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A. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat am 29.01.2008 die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
Nr. 144/08 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am XX XX XXXX ortsiiblich be-
kannt gemacht.

2. Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am XX.XX.XXXX die Einleitung der frithzeitigen
Beteiligung fiir den Bebauungsplan beschlossen. Entsprechend wurde der Vorentwurf der
Planung in der Fassung vom 11.06.2022 in der Zeit vom XX.XX.XXXX bis XX.XX. XXXX
im Rathaus zur Einsicht fiir Jedermann ausgelegt. Die friihzeitige Beteiligung der Bevolke-
rung wurde am XX.XX. XXXX amtlich bekannt gemacht. Die Behorden und Trager 6ffentli-
cher Belange sowie sonstige Stellen und Akteure wurden parallel iiber die friihzeitige Beteili-
gung informiert und um eine Stellungnahme zum Vorentwurf der Planung sowie Inhalt und
Umfang des Umweltberichts gebeten.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung wurde mit der Begriindung in der Fas-
sung vom XX. XX . XXXX gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom XX.XX.XXXX bis einschlieBlich
XX XX.XXXX offentlich ausgelegt. Die Behorden und Trédger 6ffentlicher Belange sowie
sonstige Stellen und Akteure wurden parallel {iber die Auslegung informiert und um eine
Stellungnahme zum Entwurf der Planung sowie Inhalt der Begriindung und des Umweltbe-
richts gebeten.

4. Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom XX.XX.XXXX den Bebauungs- und
Griinordnungsplan als Satzung beschlossen.

Dachau, den ...................... (Dienstsiegel) XXXXXXXX
Oberbiirgermeister/-in

5. Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 144/08 ,,Ehemalige MD-Papierfabrik* wurde nach §
10 Abs. 3 BauGB am XX.XX.XXXX ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt
damit nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung verwiesen.

Dachau, den ...................... (Dienstsiegel) XXXXXXXX
Oberbiirgermeister/-in

B Planzeichnung
(siehe Plan in der Anlage)
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C Textliche Festsetzungen

Priaambel

Die GroB3e Kreisstadt Dachau erldsst aufgrund der §§ 2 bis 4c sowie §§ 9, 10 Abs. 1 und 10a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung iiber 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 §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes iliber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) diesen qualifizierten Bebauungs-
plan mit Griinordnung als

Satzung.

C.1 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 2 Nrn. 3,7 und 11 BauNVO, § 1 Abs. 4 S. 1
Nr. 2 BauNVO, § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO, § 4 BauNVO, § 6a BauNVO, § 11 BauNVO )

1) Das allgemeine Wohngebiet WA besteht aus den Teilbereichen WA (1.1), WA (1.2), WA
(2), WA (3), WA (4), und WA (5). Das urbane Gebiet MU besteht aus den Teilbereichen MU
(1), MU (2), MU (3), MU (4), MU (5) und MU (6). Das Sondergebiet SO - GroBfldchiger
Einzelhandel und Wohnen besteht aus den Teilbereichen SO (1) und SO (2). Das mit GE be-
zeichnete Baugebiet ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

2) Im allgemeinen Wohngebiet WA werden die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

3) Im urbanen Gebiet MU werden die nach § 6a Abs.3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergniigungsstitten und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

4) Im Gewerbegebiet GE sind die nach § 8 Abs.2 Nrn. 3 und 4 BauNVO allgemein zulédssigen
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zuléssig.

5) Im Gewerbegebiet GE werden die nach § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstitten nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

6) Im urbanen Gebiet MU und im Gewerbegebiet GE sind Gewerbebetriebe unzuléssig,

— soweit deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, wie insbesondere Stripteaselokale,
Table-Dance-Bars, Animierlokale, bordellartige Betriebe, Peepshows und sonstige
Vorfiihrrdume fiir Darstellungen mit sexuellem Charakter oder pornographischem
Inhalt.

— in deren Rdumlichkeiten zwischen Kunden und einem
Unternehmen (Wettbiiro), insbesondere auf eine Reihe von bestimmten Ereignissen
nacheinander, Wetten abgeschlossen werden, und die Gelegenheit bieten, die Wettan-
gebote bzw. Wettergebnisse wiahrend laufender Sportereignisse vor Ort mitzuverfol-
gen.

7) Im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbereich WA (1.2) sind mindestens 1.050 m? der im
Teilbereich maximal zuldssigen Geschossflache, in direkter Zuordnung zu der im Plan hin
weislich dargestellten AuBenspielfldche, fiir eine soziale Einrichtung im Erdgeschoss und in
dariiber liegenden Obergeschossen zu verwenden.
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8) Von der im urbanen Gebiet MU insgesamt zuldssigen GeschoBflache von 72.150 m? sind
mindestens 33.765 m? fiir Wohnnutzung zu verwenden.

9) Von der im urbanen Gebiet MU insgesamt zuldssigen GeschoBfliache von 72.150 m? sind
mindestens 23.000 m? fiir gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

10) Von der im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (1) maximal zuldssigen Geschossfldche
von 6.900 m? sind mindestens 6.575 m? fiir kulturelle und soziale Einrichtungen zu verwen-
den.

11) Im urbanen Gebiet MU, Teilbereiche MU (2) und MU (3) ist im Erdgeschoss an der Straf3en-
seite zum Miihlbach Wohnnutzung nicht zuldssig.

12) Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (5) sind mindestens 1.075 m? der im Teilbereich
maximal zuldssigen Geschossfldche, in direkter Zuordnung zu der im Plan hin weislich dar-
gestellten AuBenspielflidche, fiir eine soziale Einrichtung im Erdgeschoss und in dariiber lie-
genden Obergeschossen zu verwenden.

13) Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6) sind mindestens 7.430 m? der im Teilbereich
maximal zuldssigen Geschossflache fiir soziale Nutzungen zu verwenden.

14) Das Sondergebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen dient der Unterbringung
folgender Nutzung:

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe

- Nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe

- Wohnen

- Schank- und Speisewirtschaften

- Nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

15) Im Sondergebiet SO - Grof3flachiger Einzelhandel und Wohnen sind Einzelhandelsbetriebe
(groBfléchig und nicht groBflichig) mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ge-
mah der folgenden Sortimentsliste auf einer Gesamtverkaufsfliche von 4.750 - 6.500 m? zu-
lassig:

- Blumen, Floristik

- Drogeriewaren (inkl. Kosmetik, Parfiimerie, Wasch- und Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Reformwaren,
Getréanke, Spirituosen, Tabakwaren)

- Pharmazeutische Produkte / Arzneimittel (Apothekerwaren)

- Tiernahrung

- Zeitungen, Zeitschriften

Hierbei ist ein zentrenrelevantes Randsortiment zugelassen, sofern dafiir nicht mehr als 10 %
der Gesamtverkaufsfliche des jeweiligen Einzelbetriebes benutzt werden

16) Im Sondergebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen sind Wohnungen ab dem
1. Obergeschoss und dariiber zuldssig.

17) Im Sondergebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen, Teiibereich ,,Pentagon‘ so-
wie im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6) ist im jeweils gekennzeichneten Bereich die
Nutzungsaufnahme so lange unzuldssig, bis die planfestzustellenden Straflen fiir die hdhen-
freie Querung der Freisinger Strafle unter der Bahnstrecke Dachau-Altomiinster hindurch
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einschlielich eines Anschlusses an die Planstralle ostlich des urbanen Gebiets MU (6) in ih-
rer verkehrlichen Funktion in Betrieb genommen sind. In den in der Planzeichnung festge-
setzten Ergénzungsflichen zum Planfeststellungsbereich ist die vorgesehene Nutzung unzu-
lassig, solange die planfestzustellenden StraBenbaumaBnahmen nicht abgeschlossen sind und
die Ersatzstraf3e fiir den Umbau der Freisinger Strafle sowie weiter erforderliche Flachen zur
Abwicklung der Baustelle bendtigt werden.

18) Im urbanen Gebiet MU ist im Teilbereich MU (4) oder MU (5) auf der der Ostenstral3e zuge-
wandten Bereichsseite erdgeschossig eine Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,,Mobilitdt* zur Organisation gemeinschaftlich nutzbarer Fortbewegungsmittel mit
einer Geschossflache von mindestens 100 m? festgesetzt. Die Fortbewegungsmittel selbst
konnen auch an anderen Stellen abgestellt sein. Wird die Flache fiir den Gemeinbedarf ,,Mo-
bilitdt” mit einem Nachbarschaftstreff (Anlage fiir soziale Zwecke) kombiniert, kann sie al-
ternativ auch im allgemeinen Wohngebiet WA auf der der Ostenstralle zugewandten Be-
reichsseite errichtet werden.

19) Im allgemeinen Wohngebiet WA ist im Teilbereich WA (2) die Nutzungsaufnahme schutz-
bediirftiger Riume von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01
(Wohnrdume, Schlafrdume) unzuléssig, bis in den gekennzeichneten Bereichen entlang der
Ostlichen Baugrenze des Teilbereichs WA (5) und entlang der Baulinie zur Ostenstrae im
WA, Teilbereich (2) eine durchgehende und ohne Zwischenrdume ausgebildete Fassade mit
eingebauten Fenstern der zuldssigen Baukdrper mit einem Flachengewicht von mindestens
10 kg/m? und einer Wandhdhe von mindestens 17,25 m im WA (5) bzw. einer Wandhohe
von 17,75 m im WA (2) errichtet wurde.

20) Im allgemeinen Wohngebiet WA ist im Teilbereich WA (4) die Nutzungsaufnahme schutz-
bediirftiger Riume von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01
(Wohnrdume, Schlafriume) unzulidssig, bis im gekennzeichneten Bereich entlang der 6stli-
chen Baugrenze des Teilbereichs WA (5) eine durchgehende und ohne Zwischenrdume aus-
gebildete Fassade mit eingebauten Fenstern der zuldssigen Baukdrper mit einem Flachenge-
wicht von mindestens 10 kg/m? und einer Wandhohe von mindestens 17,25 m errichtet
wurde.

21)Im urbanen Gebiet MU ist in den Teilbereichen MU (3) und MU (5) die Nutzungsaufnahme
schutzbediirftiger Riume von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2018-01 (Wohnrdume, Schlafrdume) unzuléssig, bis im gekennzeichneten Bereich entlang
der Baulinie im Teilbereich MU (6), eine durchgehende und ohne Zwischenrdume ausgebil-
dete Fassade mit eingebauten Fenstern der zuldssigen Baukorper mit einem Fldchengewicht
von mindestens 10 kg/m? und einer Wandhdhe von mindestens 20,25 m errichtet wurde.

22) Innerhalb der als ,,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind* gekennzeichneten Bereiche, sind bauliche Anlagen und Nutzungen erst zuldssig, wenn
die Altlastenfreiheit von der zustindigen Bodenschutzbehorde bestitigt ist.

C.2 Mab der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 BauNVO,
§16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO, § 19
Abs. 2 BauNVO, § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO, § 20 Abs. 2 und 3 BauNVO, § 21a Abs. 4 BauNVO)

1) Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3-
lich der zu thnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind
bei der Ermittlung der Geschossflidche vollumfianglich mitzurechnen.
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2) Die Flachen fiir in Gebduden liegende Trafostationen, die der Versorgung der Baubereiche
dienen, sind nicht auf die zuldssige Geschossfldche anzurechnen.

3) Im allgemeinen Wohngebiet WA, dem urbanen Gebiet MU sowie im Sondergebiet SO -
GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen ist maximal folgende Geschossflache fiir ebener-
dige Abstellrdume fiir Fahrrader, Mobilititshilfen und Kinderwagen zusétzlich zu der im
Plan festgesetzten maximal zuldssigen Geschossfldche zuldssig:

- im WA (1.1) 35 m?
- im WA (1.2) 140 m?
- im WA (2) 240 m?
- im WA (3) 150 m?
- imWA 4) 230 m?
- im WA (5) 270 m?
- imMU (2) 180 m?
- im MU (3) 180 m?
- imMU 4) 60 m?
- im MU (5) 140 m?
- im MU (6) 350 m?
- im SO 365 m?

4) Im allgemeinen Wohngebiet WA, dem urbanen Gebiet MU sowie im Sondergebiet SO -
GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen ist maximal folgende Geschossflache fiir dem Ge-
baude bzw. dem Baugebiet dienende Gemeinschaftsriume zusétzlich zu der im Plan festge-
setzten maximal zuldssigen Geschossfliche zuldssig:

- im WA (1.1) 15 m?
- im WA (1.2) 100 m?
- im WA (2) 165 m?
- im WA (3) 80 m?
- imWA 4) 100 m?
- im WA (5) 215 m?
- imMU (2) 120 m?
- im MU (3) 115 m?
- imMU 4) 50 m?
- im MU (5) 60 m?
- im MU (6) 300 m?
- im SO 210 m?

5) Die festgesetzte, maximal zuldssige Geschossfldche darf fiir Treppenhiduser als Gebdudeteile

in den nachfolgend genannten Baugebieten bzw. Teilbaugebieten ausnahmsweise um den je-
weils genannten Wert {iberschritten werden, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften
ein zweiter baulicher Rettungsweg oder ein Sicherheitstreppenhaus erforderlich ist.

- im WA (1.1) 80 m>
- im WA (1.2) 340 m?
- im WA (2) 400 m?
- im WA (4) 270 m?
- im WA (5) 825 m?
- im MU (2) 300 m?
- im MU (3) 250 m?
- im MU (4) 180 m?
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im MU (5) 180 m?
im MU (6) 375 m?
im GE 720 m?
im SO 630 m?

6) Die im Plan festgesetzte Grundflaichenzahl (GRZ) darf durch die Grundflichen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen tiberschritten werden

im WA (1.1) um bis zu 130 von Hundert
im WA (1.2) um bis zu 75 von Hundert
im WA (2) um bis zu 75 von Hundert
im WA (3) um bis zu 75 von Hundert
im WA (4) um bis zu 100 von Hundert
im WA (5) um bis zu 20 von Hundert
im MU (2) um bis zu 35 von Hundert
im MU (3) um bis zu 80 von Hundert
im MU (4) um bis zu 20 von Hundert
im MU (5) um bis zu 60 von Hundert
im MU (6) um bis zu 10 von Hundert
im GE um bis zu 30 von Hundert
C.3 Hohenentwicklung

Die
hen

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

im Plan festgesetzten maximal zuldssigen Wandhohen (WH) einschlieBlich der Attika bezie-
sich auf den im Plan fiir den jeweiligen Bauraum bzw. fiir den Abschnitt mit unterschiedli-

cher Hohenentwicklung festgesetzten Hohenbezugspunkt in Metern iiber NormalhShennull
(NHN).

C4

Y

2)

3)

Abstandsflichen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 6 Abs. 4 und 5 Satz 3 1.Halbsatz und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im urbanen Gebiet MU und im Sondergebiet SO - GroB3-
flichiger Einzelhandel und Wohnen betrigt die Tiefe der Abstandsfldchen 0,4 H, mindestens
3 m. Im Gewerbegebiet GE betréigt die Tiefe der Abstandsfldchen 0,2 H, mindestens 3 m.

Abweichend von Absatz 1 betrigt die Tiefe der Abstandsflachen im allgemeinen Wohngebiet
WA, Teilbereiche WA (1.1), (1.2) und (3), zu den siidwestlich auBerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen Nachbargrundstiicken an der Martin-Huber-Strale und der Ludwig-Thoma-
Stralle 0,8 H, mindestens 3 m.

Im urbanen Gebiet MU, sind zwischen den Teilbereichen MU (1) und MU (2), zwischen den
Teilbereichen MU (2) und MU (3), sowie im allgemeinen Wohngebiet WA zwischen den
Teilbereichen WA (1.1) und WA (1.2) notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen in Fassa-
den entlang der im anderen Baugebiet gegeniiberliegenden Baugrenze nur zuldssig,

wenn eine Belichtung unter einem Lichteinfallswinkel von mindestens 45° bezogen auf die
Fensterbriistung eingehalten oder eine bessere Belichtung erreicht wird. Dabei ist von einer
vollstindigen Ausnutzung des der Fassade gegeniiberliegenden Bauraums auszugehen.
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C.5 Bauweise, iiber- und unterbaubare Grundstiicksflichen

1y

2)

3)

4)

S)

6)

7)

8)

9)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 1. Alt. BauGB, § 22 Abs. 1, Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2, 2. Alt. BauGB, §
9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 Abs. 2 S. 3, Abs. 3 S. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im urbanen Gebiet MU, im Sondergebiet SO und im Ge-
werbegebiet GE sind Baukdrper mit einer Lange liber 50 m zuléssig (abweichende Bau-
weise).

Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6) ist bei Gebauden
- an der Baulinie nach Osten zur Planstralle jeweils nach 35 bis 70 m ein Riicksprung um
mindestens 5 m auf eine Lédnge zwischen 20 und 30 m,
- bei Gebduden an den Baugrenzen nach Westen zur 6ffentlichen Griinflache nach 25 bis
50 m ein Riicksprung um mindestens 8 m auf einer Linge zwischen 20 und 30 m
anzuordnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbereich WA (5) ist bei Gebduden
- an den Baugrenzen nach Osten zur Bahnlinie jeweils nach 15 bis 40 m ein Riicksprung
um mindestens 7 m auf eine Lénge von mindestens 20 m,
- an den Baugrenzen nach Westen zur 6ffentlichen Griinfliche jeweils nach 25 bis 40 m
ein Riicksprung um mindestens 6 m auf einer Lédnge von mindestens 15 m
anzuordnen.

Von den festgesetzten Baulinien ist das Zuriicksetzen der Erdgeschossfassaden im Bereich
von Eingéngen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zuléssig.

Fiir die sozialen Einrichtungen kdnnen die festgesetzten Baugrenzen im Bereich der hin-
weislich dargestellten AuBenspielflichen durch Terrassen iiberschritten werden.

Wohnungskellerrdume, Abstellriume fiir Fahrrider, Abstellrdume fiir Abfall- und Wertstoft-
behélter, sowie Technikrdume in unterirdischen Geschossen sind auch auflerhalb der festge-
setzten Baurdume, innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftstiefgaragen, zulds-

sig.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgénge miissen eine lichte Hohe von mindestens

3,5 m aufweisen. Von der festgesetzten Lage und Grofle kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbereiche WA (1.1) bis WA (5), sind Uberschreitungen
der Baugrenzen und der Abgrenzungen unterschiedlicher Wandhdhen durch untergeordnete
Bauteile wie Balkone und Erker zugelassen. Dies gilt nicht fiir Fassaden, die den 6ffentlichen
Verkehrsflichen zugewandt sind. Ausgenommen hiervon sind Fassaden zu festgesetzten
Verkehrsflachen mit einer Breite von 3,5 m.

Diese untergeordneten Bauteile diirfen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der je-
weiligen AuBlenwand in Anspruch nehmen und nicht mehr als 1,50 m vor die AuBenwand
vortreten; 0ffentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen.

Ansonsten sind untergeordnete Bauteile im Sinne Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO nur innerhalb
der liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

C.6 Dicher und Dachaufbauten

1)

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

Im Sondergebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen, Teilbereich ,,Kalander-
halle®, dem urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (1) sind .......
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(Anmerkung: )
Regelungen zu Dachform und -neigung werden in Zusammenhang mit Uberlegungen zu
Stadtbild und Denkmalschutz erarbeitet und im weiteren Verfahren ergdnzt.)

2) Im Sondergebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen, Teilbereich ,,Pentagon®, im
urbanen Gebiet MU, Teilbereiche MU (2) bis MU (6), im allgemeinen Wohngebiet WA,
Teilbereiche WA (1.1) bis WA (5), und im Gewerbegebiet GE sind Flachdéacher und flachge-
neigte Décher bis zu 5° zuldssig.

3) Flachdécher und flachgeneigte Décher bis zu 5° sind ab einer Fliache von 30 m? mindestens
extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fiir Freibereiche/Terrassen oder notwendige technische
Anlagen genutzt werden. Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10
cm (einschlieBlich Dréanschicht) vorzusehen.

4) Flachdicher von Gebiudeteilen mit hochstzuléssig drei Vollgeschossen oder weniger sind
intensiv zu begriinen, soweit sie nicht fiir Freibereiche/Terrassen oder notwendige technische
Anlagen) genutzt werden. Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 30
cm (einschlieBlich Dréanschicht) vorzusehen. Dies gilt nicht fiir das Gewerbegebiet GE.

5) Dachaufbauten, wie z.B. Dachausstiege, Treppenhéduser, Abstellrdume, Aufzugsiiberfahrten
und technische Anlagen sind bis zu einer Grundflache von maximal 30 % der Dachfléche zu-
lassig. Sie sind, mindestens um das Ma@ ihrer Hohe von den AuBBenkanten der darunter lie-
genden Dachfliche zuriickzusetzen, und mit einer aus den umliegenden Stralenrdumen
blickdichten Einhausung in einheitlicher Gestaltung zu versehen. IThre Hohe wird bei Flach-
déchern und flach geneigten Décher bis zu 5° auf maximal 3,5 m iiber ihrem DurchstoBpunkt
durch die Dachhaut begrenzt, bei geneigten Déchern auf 2,0 m.

6) Absturzsicherungen im Bereich der Dachflidchen zur Freiraumnutzung diirfen die festgesetz-
ten Wandhdhen um bis zu 1,20 m tiberschreiten. Sie sind transparent auszufiihren (z.B. Glas,
Stabgeldander) und mindestens um das MaB ihrer Hohe von den Au3enkanten der darunter
liegenden Dachfliache zuriickzusetzen.

7) Schallschutzeinrichtungen im Bereich der Dachfldchen zur Freiraumnutzung diirfen die fest-
gesetzten Wandhohen um bis zu 2,0 m iiberschreiten. Sie sind mindestens zu 50% transpa-
rent auszufithren und um das MaR ihrer Hohe von den Auflenkanten der darunter liegenden
Dachflédche zuriickzusetzen.

C.7 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 Abs. 1 BauNVO)

1) Oberirdische Nebenanlagen gemdl § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
rdume zuléssig.

2) Abweichend von Absatz 1 sind folgende oberirdische Nebenanlagen auch auflerhalb der Bau-
rdume zuldssig:

- Nebenanlagen fiir die sozialen Einrichtungen,

- Anlagen nach Art. 7 Bayerische Bauordnung (Kinderspielplitze),

- gemeinschaftlich genutzte Aufstellflichen fiir Abfall- und Wertstoffbehilter zur vo-
riibergehenden Bereitstellung am Abholtag,

- bis zu 25 % der notwendigen Fahrradabstellplétze in direkter Zuordnung zu Hausein-
gingen und ohne Uberdachungen bzw. Einhausungen.
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C.8 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1) Unter den festgesetzten Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberu-
higter Bereich mit einer Breite von 3,5 m sind zwischen den einzelnen Teilbaugebieten
Fahrverbindungen der Gemeinschaftstiefgaragen und Versorgungsleitungen zulissig.

2) Unter den festgesetzten Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuBBgingerbe-
reich® nordlich des Miihlbaches sind Gemeinschaftstiefgaragen, Versorgungsleitungen und
Versickerungsanlagen zuléssig.

C.9 Grundstiickserschliefung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im urbanen Gebiet MU, Teilbaugebiet MU (6) sind maximal 3 Zufahren zu Stellplatzanlagen
von der Planstralle aus zuléssig.

C.10 Gemeinschaftstiefgaragen, Pkw-Stellplitze, Garagenzu- und -ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Art. 47 Abs.
2 BayBO, Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 4 BayBO; § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20
BauGB)

1) Oberirdische Pkw-Stellplitze sind unzuléssig. Die unterirdischen Stellplitze sind nur inner-
halb der liberbaubaren Grundstiicksfachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Ge-
meinschaftstiefgaragen (GTGa) unterzubringen.

2) Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6) ist die Errichtung einer Quartiersgarage mit bis
zu 320 Pkw-Stellpldtzen fiir Nutzungen im urbanen Gebiet MU, Teilbereiche MU (1.2) bis
MU (6) und im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbereiche WA (1.1) bis WA (5) auch ober-
irdisch zuléssig.

3) Die Pkw-Stellplitze des urbanen Gebiets MU, Teilbereich MU (1) und des Sondergebiets SO
- GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen, sind gemeinsam in einer Gemeinschaftstiefga-
rage unterzubringen.

4) Die notwendigen Pkw-Stellplétze sind gemél der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen stidtischen Stellplatzsatzung nachzuweisen.

5) In Gemeinschaftstiefgaragen sind mindestens 10 % der Pkw-Stellplidtze mit einer Elektrola-
destation zu versehen, die den Anforderungen als Normalladepunkt fiir Elektroautos gemaf
Ladesdulenverordnung entspricht. Fiir alle anderen Pkw-Stellpldtze miissen die baulichen
Voraussetzungen dafiir geschaffen sein oder kurzfristig geschaffen werden kdnnen (insbe-
sondere Verkabelung, Lastmanagement, Zéhler, Trafo).

6) Die Zu- und Ausfahrten sowie Zu- und Ausgédnge der Gemeinschaftstiefgaragen sind in die
Gebdude zu integrieren.

7) Abweichend von Absatz 6 sind die Zu- und Ausfahrten im Sondergebiet SO — GroBflachiger
Einzelhandel und Wohnen, im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbereiche WA (1.2) und
WA (4), und im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (5) auBerhalb der Gebaude zuléssig.
Sie sind einzuhausen, die Wandhohe wird auf maximal 4,0 m beschrinkt.

Seite 14



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

8) Innerhalb der Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,,Fuligangerbereich® sind
ausnahmsweise bis zu zwei erforderliche Notausginge der Tiefgarage zuldssig, wenn das In-
tegrieren in Gebdude nicht moéglich ist. Thre Grundfliache wird auf jeweils max. 12 m? be-
schrankt. Die Oberfldche der Notausgidnge muss bei Nichtbenutzung auf Hohe des umliegen-
den Gelédndes liegen (z.B. bodengleiche Abdeckung).

9) Von der Lage der in Plan festgesetzten Tiefgaragenzu- und -ausfahrten kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn technische Griinde dies erfordern.

10) Die Decken der Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sind au3erhalb von Gebéuden,
Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen mit mindestens 0,80 m Vegetationsschicht zu iiberde-
cken. In Gefillesenken der Oberfliche ist ausnahmsweise eine reduzierte Vegetationsschicht
von 0,60 m zuldssig.

C.11 Fahrradabstellpliitze
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

(1)  Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von Gebiuden oder sonstigen bauli-
chen Anlagen werden folgende Richtzahlen als Mindestwerte fiir den notwendigen Fahr-
radstellbedarf festgesetzt:

a) Wohngebdude 2 Abstellplétze je Wohneinheit
b) Gebédude mit Biiro- Verwaltungs- und Praxisrdumen
- Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdume 1 Stellplatz je 100 m? Nettonutzfl.
- Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdume 1 Stellplatz je 80 m? Nettonutzfl.

mit erhohtem Besucherverkehr (z.B. Praxen)
¢) Verkaufsstitten

- Léaden, Waren- und Kaufhiuser 1 Stellplatz je 60 m? Verkaufsfliche
d) Gewerbliche Anlagen
- Handwerks- und Industrierdume 1 Stellplatz je 150 m? Nettonutzfl.
e) Gaststitten und Beherbergungsbetriebe
- QGaststdtten aller Art, Cafés 1 Stellplatz je 10 m* Nettogast-
raumfléche
- Hotels, Pensionen 1 Stellplatz je 8 Betten

f) Versammlungsstitten auller Sportstitten
- Versammlungsstitte, Kirche und Gebetshaus 1 Stellplatz je 30 Besucherplitze
g) Sportstitten

- Fitnesscenter 1 Stellplatz je 20 m? Nettonutzfl.
h) Einrichtungen der Jugendforderung

- Jugendfreizeitheim 1 Stellplatz je 30 m? Nettonutzfl.
1) Gebéude fiir kulturelle Zwecke

- Museum, Galerie, Ausstellungsraume 1 Stellplatz je 200 m? Nettonutzfl.

(2) Injedem Teilbereich sind mindestens 20% der notwendigen Fahrradabstellpldtze mit einer
Elektrolademdglichkeit zu versehen. 10% der notwendigen Fahrradabstellplitze sind mit
einer Elektrolademdglichkeit und mit einer Mindestbreite von 1,20 m (fiir Lastenfahrrad)
herzustellen. Fiir alle anderen Fahrradabstellplidtze miissen die baulichen Voraussetzungen
dafiir geschaffen sein oder kurzfristig geschaffen werden kénnen.

(3) Fahrradabstellplitze
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- sind so herzustellen, dass sie auf dem Baugrundstiick gut zugédnglich, ausreichend be-
leuchtet und von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder ausnahmsweise
tiber Rampen oder Lastenaufziige verkehrssicher erreichbar sind,

- miissen eine Flidche von 1,5 m? je Abstellplatz bzw. von 3 m? je Abstellplatz fiir Lasten-
fahrrader haben und

- miissen bei Wohnnutzung mehrheitlich tiber einen Wetterschutz verfiigen.

C.12 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flichen (Dienstbarkeitsflichen)

1y

2)

3)

4)

5)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Urbanen Gebiet MU, Teilbereiche MU (1) und MU (6), sowie im Allgemeinen
Wohngebiet WA, Teilbereich WA (5) im Plan festgesetzten Dienstbarkeitsflichen (Gebdude-
durchgénge) sind mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die am Westrand des urbanen Gebiets MU, Teilbereich MU (6) im Plan festgesetzte Dienst-
barkeitsflache ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.

Die im Gewerbegebiet GE im Plan festgesetzte Dienstbarkeitsflédche ist mit einem Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der grundstiickseigentiimerin der Versorgungsflidche zu belasten.

Die im Sondergebiet SO - GroBflichiger Einzelhandel und Wohnen festgesetzte Dienstbar-
keitsflache (erdgeschossige Arkade) ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Von der festgesetzten Lage der Geh- und Fahrrechtsflachen kann ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

C.13 Flichen fiir Versorgungsanlagen

1y

2)

3)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Versorgungsfliche der Stadtwerke
(Anmerkung:
Festsetzungen zu Wand- Kaminhohen, iiberbaubare Grundstiicksfliche, Maf} der bauli-
chen Nutzung etc. werden zum ndchsten Verfahrensschritt ergdnzt)

Trafostationen sind in die Gebdaude oder Gemeinschaftstiefgaragen zu integrieren, sofern
nicht in der Planzeichnung Versorgungsflichen hierfiir an anderer Stelle festgesetzt sind.
Wenn technische Griinde dies erfordern, sind abweichende Standorte in Abstimmung mit
dem Versorgungstriger und der Stadt zuldssig.

Aufstellflichen fiir Abfall- und Wertstoffbehélter zur voriibergehenden Bereitstellung am
Abholtag sind innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen, sofern nicht in der
Planzeichnung Versorgungsflidchen hierfiir an anderer Stelle festgesetzt sind. Abweichende
Standorte sind in Abstimmung mit dem Entsorgungstrager und der Stadt zulédssig, wenn tech-
nische oder gestalterische Griinde dies erfordern.
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C.14 Immissionsschutz Verkehrslirm

1)

2)

3)

4)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24, 3. Alt. BauGB, § 9 Abs. 2 Satz 2, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 und Abs. 3
BayBO)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Riumen sind techni-
sche Vorkehrungen gegen Aullenlédrm nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 vorzusehen.

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen miissen beim Nachweis des erforderlichen resultie-
renden Schallddmm-MalBes der Aullenbauteile mitberiicksichtigt werden.

Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6), im Gewerbegebiet GE und im allgemeinen
Wohngebiet WA, Teilbereich WA (5) ist die Bebauung durchgehend und ohne Zwischen-
rdaume herzustellen. Bauliche Liicken zwischen Gebéduden, die einen Schalldurchtritt von Os-
ten bis westlich der Baufelder ermoglichen wiirden, sind mit Abschirmungen mit einer fl4-
chenbezogenen Masse von mindestens 10 kg/m? zu schlieen

An den Fassaden in den in den Abbildungen 1 bis 3 mit schwarzer Linie gekennzeichneten
Bereichen, sind liiftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbediirftigen Raumen im
Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 (Wohnraume, Schlafriume einschlielich
Ubernachtungsriumen in Beherbergungsstitten, Bettenriumen in Krankenhiusern und Sana-
torien etc.) unzuldssig. Dies gilt auch bei Riickspriingen fiir Fassaden bis zu einem Abstand
von 10 m bis zur jeweiligen stralenbegleitenden Baulinie/Baugrenze.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum ge-
trennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige Fassaden o.
A.) gewihrleistet wird, dass vor diesen Fenstern

- im allgemeinen Wohngebiet WA ein Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht
- bzw. im urbanen Gebiet MU und im Sondergebiet SO - Grof3flachiger Einzelhandel und
Wohnen ein Beurteilungspegel von 64/54 dB(A) Tag/Nacht

nicht Uiberschritten wird.

Ausnahmen sind ebenfalls zulédssig, wenn durch besondere Fensterkonstruktionen (z.B. sog.
,Hafencity-Fenster*) auch bei gekipptem Fenster ein Schallddmm-MaR der Fensterkonstruk-
tion von mindestens RW = 40 dB erreicht wird.

Im Fall 6ffenbarer Vorbauten darf die Schallddmmwirkung des Vorraumes nicht bei der Er-
mittlung des erforderlichen Schallddmm-MalBes der Aufenthaltsriume gemi3 DIN 4109-
1:2018-01 beriicksichtigt werden.

Abweichend davon sind in diesen Bereichen liiftungstechnisch notwendige Fenster von
schutzbediirftigen Biirordumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 zulés-
sig, wenn die AuBlenbauteile dieser Rdume ein resultierendes bewertetes Schalldimm-Maf3
gemal Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen. Die zugehdrigen schutzbediirftige Bii-
rordume sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigne-
ten MaBBnahmen zur Beliiftung auszustatten, sofern diese nicht tiber ein Fenster an einer Ver-
kehrslarm abgewandten Gebdudeseite beliiftet werden konnen.

Ubernachtungsriume von Beherbergungsstitten sind zuléssig, wenn ein ausreichender
Schallschutz fiir den Innenraum im Baugenehmigungsverfahren im Einzelnachweis erbracht
wird.

An den Fassaden in den in den Abbildungen 2 und 3 mit griiner Linie gekennzeichneten Be-
reichen sind schutzbediirftige Rdume von Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN
4109-1:2018-01 (Wohnrdaume, Schlafriume) nach der dem Verkehrslarm abgewandten
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5)

Gebdudeseite zu orientieren. Dies gilt auch bei Riickspriingen fiir Fassaden bis zu einem Ab-
stand von 10 m bis zur jeweiligen stralenbegleitenden Baulinie/Baugrenze. Dies bedeutet,
dass der jeweilige Raum iiber mindestens eines der Fenster zur lirmabgewandten Seite beliif-
tet werden kann. Ist es nicht moglich, alle schutzbediirftigen Rdume von Wohnungen im
Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 wie oben beschrieben zu orientieren, miis-
sen die Auflenbauteile von den verbleibenden schutzbediirftigen Rdumen ein resultierendes
bewertetes Schallddmm-Mal} gemél Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend dem
jeweiligen Larmpegelbereich aufweisen. Die liiftungstechnisch notwendigen Fenster an den
gekennzeichneten Fassaden sind mit einer schallgeddmmten Liiftungseinrichtung auszustat-
ten.

Im Sondergebiet SO - Grofiflachiger Einzelhandel und Wohnen, Teilbereich Pentagon, dem
urbanen Gebiet MU, Teilbereich MU (6), und dem allgemeinen Wohngebiet WA, Teilberei-
che WA (4) und WA (5) sind Freiflachen, die der Erholung dienen (Terrassen, Dachterras-
sen, Balkone usw.) so anzuordnen oder durch geeignete Abschirmungen im Rahmen der fest-
gesetzten Hohenentwicklung zu schiitzen, dass dort ein Verkehrslirmpegel von 59 dB(A)
tags im allgemeinen Wohngebiet bzw. ein Verkehrsldrmpegel von 63 dB(A) tags im Sonder-
gebiet SO - GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen und dem urbanen Gebiet nicht iiber-
schritten wird.

~ Ausschluss bzw. nur mit Vorbauten
~/ Grundrissorientierung Wohnen

T~ T~

Abbildung 1: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Verkehrsldrm im GE

(im Falle von Wohnnutzung)
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~ Ausschiuss bzw. nur mit Vorbauten
~ Grundrissorientierung Wohnen

~ Ausschluss bzw. nur mit Vorbauten
~ Grundrissorientierung Wohnen

W4 \

Abbildung 3: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Verkehrslarm im WA
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6) Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebdude zu integrieren. Die Innenwinde
der Rampen sind schallabsorbierend auszufiihren. Die Einhausung ist mit einer Schallddm-
mung von mindestens 25 dB auszufiihren. Uberfahrbare Abdeckungen in den Tiefgaragenab-
fahrten, zum Beispiel fiir eine Regenrinne, sind dem Stand der Lirmminderungstechnik ent-
sprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch Gleichwertigem, lirmarm auszu-
fiihren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke 0.A.) ist dem Stand der Technik ent-
sprechend zu errichten und zu betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrich-
tungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt
durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhdhen.

C.15 Immissionsschutz Anlagenlirm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24, 3. Alt. BauGB, § 9 Abs. 2 Satz 2, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 und Abs. 3
BayBO)

1) Inden in der Abbildung 4 gekennzeichneten Fassaden sind 6ffenbare Fenster von schutzbe-
diirftigen Radumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 (Wohnrdume,
Schlafriume einschlieBlich Ubernachtungsriumen in Beherbergungsstitten, Bettenriumen in
Krankenhdusern und Sanatorien etc.) unzuléssig.

2) Ausnahmen sind zuléssig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum ge-
trennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige Fassaden,
Wintergirten o. A.) gewihrleistet wird, dass 0,5 m vor den Fenstern dieser Rdume der Im-
missionsrichtwert der TA Larm von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch Beurteilungs-
pegel aus Anlagenldrm eingehalten wird.

Abbildung 4: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Anlagenldrm
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C.16 Werbeanlagen

1y
2)

3)
4)

5)

6)

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO, § 1 Abs. 91i.V.m.
Abs. 7 BauNVO, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO, § 23 Abs. 1 und 5 BauNVO)

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stétte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen miissen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Gré88e, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur des Gebdudes und in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen.

Fensterflichen sind grundsitzlich von Werbeanlagen freizuhalten.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechsel-
werbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen, Himmelsstrahlern, Lichtprojektionen u.4. sind
unzuléssig.

Werbeanlagen aullerhalb der Baurdume sowie {iber der realisierten Wandhdhe sind unzulds-
sig.
Werbeanlagen sind, insbesondere an den zur zukiinftigen Staatsstrafle gewandten Fassaden,

so zu gestalten und anzubringen, dass durch ihre Form und Farbgebung keine Beeintrichti-
gung der Verkehrssicherheit entsteht.

C.17 Einfriedungen

1y
2)

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

Einfriedungen und Einzédunungen sind unzuléssig.

Ausgenommen von der Festsetzung gemifB Absatz 1 sind:

- Einzdunungen im Bereich der Auenspielflichen der sozialen Einrichtungen sowie aus-
nahmsweise im Bereich von sonstigen Kinderspielflichen mit einer Hohe von maximal
1,5 m und einer Bodenfreiheit von mindestens 5 cm,

- Im allgemeinen Wohngebiet WA und den urbanen Gebieten MU Einfriedungen zur Ab-
grenzung bzw. als Sichtschutz von Wohnungsgérten in Form von Hecken aus laubab-
werfenden, heimischen Geholzen, auch in Verbindung mit Stabgitter-, Maschendraht-
oder Holzstaketenzdunen bis zu einer Hohe von max. 1,20 m und einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm,

- Einzdunung im Bereich der Flache fiir Versorgungsanlagen mit einer Hohe von maxi-
mal 1,6 m und einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm,

- Ballfangzédune in 6ffentlichen Griinflachen mit einer Hohe von maximal 6 m und einer
Bodenfreiheit von mind. 10 cm.

C.18 Abgrabungen und Aufschiittungen

1)

2)

(§9 Abs. 1 Nr. 17 und 20 BauGB)

Aufschiittungen, Abgrabungen sowie Geldandemodellierungen innerhalb der Baugebiete sind
unzuléssig.

Ausgenommen von der Regelung gemdl3 Absatz 1 sind:
- Niveauanpassungen im Bereich der Auflenanlagen an das vorhandene Geldnde und zum
Anschluss an den angrenzenden 6ffentlichen StraBenraum. Die privaten Auenanlagen
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diirfen um bis zu 0,40 m gegeniiber dem angrenzenden 6ffentlichen Stralenraum ange-
hoben sein,

- Geldndemodellierungen fiir AuBlenspielflachen der sozialen Einrichtungen sowie Kin-
derspielplitze nach Art. 7 Abs. 2 BayBO auf privaten Freiflidchen,

- Geldndemodellierungen fiir Versickerungsflichen,

- Geldndemodellierungen bis 0,50 m zur Pflanzung von Biumen auf Tiefgaragen.

C.19 Griinordnung allgemein

1)

2)

3)

4)

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

Die Pflanzungen sind spétestens bis zur ndchsten Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
Gebdude vorzunehmen. Die unbebauten Flidchen innerhalb der Baurdume sind zu begriinen
bzw. gértnerisch zu gestalten. Die Griinflichen sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.
Der arttypische Wuchs der Geholze ist zu fordern und zu tolerieren. Ein kiinstliches Klein-
halten von Bdumen ist nicht zuléssig.

Es sind Geholze nach C.23 Pflanzlisten (Auswabhlliste) mit den genannten Qualitdten sowie
autochthones Pflanzenmaterial zu verwenden.

Bei Pflanzungen muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Be-
lag versehene Fliche bei Bdumen mind. 6 m? betragen. Der durchwurzelbare Raum muss
min. 12 m? betragen und eine Mindestbreite von 2,00 m, sowie eine Tiefe von mind. 1,50 m
haben. Bei Pflanzung von Bdumen auf Tiefgaragen ist eine Reduzierung des Pflanzraums auf
1,20 m Tiefe zuldssig. Leitungen sind im Wurzelbereich von Bdumen nicht zulédssig. Entspre-
chende Abstdnde sind einzuhalten. Es sind Nutzungszonen fiir unterirdische Leitungen vorab
festzulegen. Fiir Baumgruben sind geeignete Baumsubstrate zu verwenden.

Befestigte Flachen fiir die Feuerwehr sind mit versickerungsoffenen Beldgen auszubilden
(z.B. Pflaster mit Rasenfuge, wasserdurchlissiger Betonstein oder Schotterrasen).

C.20 Griinordnung auf den 6ffentlichen Griinflichen

1y

2)

3)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO, § 11 Abs. 3 BNatSchQG)

Die 6ffentlichen Griinflachen sind parkartig als offene Wiesenflaichen mit Baum- und
Strauchpflanzung anzulegen. Dort ist je angefangene 500 m? mindestens ein Baum 1. Ord-
nung zu pflanzen.

Der als Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzte Uferbereich des Miihlbaches ostlich der S-Bahnlinie ist naturnah zu gestalten. Fol-
gende Pflanzungen werden festgesetzt:
- Anlage eines naturnahen Gewisserrandstreifens aus Hochstaudenfluren, Ufergehdlzen
und offenen Kiesbidnken
- Pflanzung von Geholzen entlang des Ufers gemdB Liste 5 der Pflanzlisten zur Schaf-
fung eines strukturreichen Uferbereiches

Von der Lage der festgesetzten Wasserfldchen kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn wasserwirtschaftliche, gestalterische oder technische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen,
insbesondere denen der Griinordnung, vereinbar sind.
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C.21 Griinordnung auf 6ffentlichen Verkehrsfléichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

(1) Im o6ffentlichen StraBenraum sind Bdume gemiB Liste 6 der Pflanzlisten zu pflanzen.

(2) Im Bereich des StraBenbegleitgriins ist unter den Stralenbdumen eine extensive, autoch-
thone Blumenwiesenmischung anzulegen.

C.22 Griinordnung auf den Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

1) Die nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen sind zu begriinen, soweit sie nicht als Zufahrten zu
Tiefgaragen, Stellplétze fiir Fahrrader, Kinderspielflichen, Wege oder Terrassen genutzt
werden.

2) Im Urbanen Gebiet MU, Teilbereiche MU (2) bis MU (5) sowie im Allgemeinen Wohnge-
biet WA, Teilbereiche WA (1.1) bis WA (3), ist eine Befestigung, die zur Befahrung durch
Kraftfahrzeuge geeignet ist, nur in einem Abstand von bis zu 15 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche zuldssig.

3) Je angefangener 300 m? nicht {iberbauter Grundstiicksfliache ist mindestens ein Baum 1. Ord-
nung der Pflanzlisten zu pflanzen.

4) Abweichend hiervon ist im Gewerbegebiet GE je angefangener 500 m? nicht iiberbauter
Grundstiicksfliche mindestens ein Baum 1. Ordnung der Pflanzlisten zu pflanzen.

5) In Griinflichen auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist ein Versiegelungsgrad von maxi-
mal 25% Flachenanteil (fiir z.B. Fahrradstellplédtze, Zuwege) zuléssig.

C.23 Pflanzlisten (Auswahlliste)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Liste 1 Biume 1. Ordnung — Grof3bdume
Mindestpflanzqualitdt: Solitdr/Hochstamm 3xv. Stammumfang 18-20 cm

Acer in Arten und Sorten Ahorn in Arten und Sorten
Betula pendula Birke

Fagus sylvatica Rotbuche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Pinus sylvestris Kiefer
Platanus x acerifolia Platane

Populus nigra 'Italica’

Séulen-Pappel

Quercus in Arten und Sorten

Eiche in Arten und Sorten

Salix alba

Silber-Weide

Tilia in Arten und Sorten

Linde in Arten und Sorten

Sophora japonica

Schnurbaum

Ulmus laevis

Flatter-Ulme
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Liste 2 Biume 2. und 3. Ordnung — Kleinkronige Laubbidume
Mindestpflanzqualitdt: Solitdr/Hochstamm 3xv. Stammumfang 18-20 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus incana Grau-Erle

Catalpa in Arten Trompetenbaum in Arten

Crataegus in Arten Weilldorn in Arten

Carpinus betulus Hainbuche

Davidia involucrata Taubenbaum

Magnolia in Arten und Sorten Magnolie

Populus tremula Zitter-Pappel

Salix in Arten und Sorten Weide in Arten und Sorten

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Tetradium daniellii Bienenbaum

Prunus in Arten und Sorten Kirsche in Arten und Sorten
Liste 3 Heckengehdolze fiir geschnittene Hecke

Mindestpflanzqualitdt: Str. 2xv, 60-100

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare Atrovirens' Liguster

Liste 4 Obstbiume
Mindestpflanzqualitit Hochstamm Stammumfang 16-18 cm

Juglans Walnuss
Malus Apfel
Prunus Kirsche
Pyrus Birne
Sorbus Eberesche

Liste S Gewissernahe Griinfliche PS
Mindestpflanzqualitdt: Heister/Hochstamm 3xv. Stammumfang 18-20 cm

Alnus incana Grau-Erle
Salix in Arten Weide in Arten
Ulmus in Arten Ulme

Populus in Arten Pappel in Arten

Seite 24



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

Liste 6 Stralenbiaume P6
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm 3xv. Stammumfang 18-20 cm

Acer monspessulanum Franz. Ahorn

Alnus x spaethii Purpur-Erle

Fraxinus ornus Blumen-Esche
Gleditsia triacanthos "Skyline’ Gleditschie Skyline
Koelreuteria paniculata Blasenbaum
Liquidambar styraciflua Amerikanischer Amberbaum
Magnolia kobus Kobushi-Magnolie
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Platanus acerifolia Platane

Populus nigra 'Italica’ Séulen-Pappel
Prunus avium ,Plena‘ Kirsche ,Plena‘
Robinia pseudoacacia ‘Bessoni-

ana’ Robinie "Bessoniana’
Quercus cerris Zerr-Eiche

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia tomentosa "Szeleste’ Ungar. Silber-Linde
Tilia x euchlora Krimlinde

Ulmus 'Rebona’ Ulme
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D. Hinweise

D.1 Denkmaler

Im Bereich von Bodendenkmilern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten
sind, bediirfen gemdl Art. 7.1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Denk-
malschutzgesetz — DSchG) Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
die in einem eigensténdigen Verfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Werbeanlagen im Bereich von oberirdischen Denkmalern bediirfen einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis.

D.2 Immissionsschutz

Die Nachweise der jeweiligen anzuwendenden Larmpegelbereiche und des bewerteten
Schallddmm-MafBes bzw. der notwendigen Abschirmung kdnnen mit den Bauantrégen ein-
gereicht werden.

D.3 Grundwasser

Der mittlere hochste Grundwasserstand des obersten Grundwasserstockwerkes verlauft
zwischen ca. 477,2 mNN im Westen und ca., 474,5 mNN im Norden. Damit betrdgt der
Grundwasserflurabstand nur ca. 2,5 m, bei Hochwasserereignissen kann das Grundwasser
hoher anstehen. Untergeschosse und Tiefgaragen sollten daher einschlieBlich Lichtschéch-
ten und Sparteneinfithrungen nach den anerkannten Regeln der Technik gegen driickendes
Grundwasser gesichert werden.

Fiir Bauwasserhaltungen ist rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 17 a
BayWG beim Landratsamt Dachau zu beantragen. Das geforderte Grundwasser ist dabei in
der Regel durch geeignete Anlagen wieder dem oberflichennahen Grundwasser zuzufiih-
ren. Fiir BaugrubenumschlieBungen, die dauerhaft im Boden verbleiben (z.B. Schmal-
winde) ist eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nach § 3 Abs. 2 WHG erforder-
lich. Hierbei sind durch ein hydrogeologisches Gutachten die Auswirkungen auf den
Grundwasserstrom zu untersuchen.

D.4 Oberirdische Gewiésser

Die Amperauen sind in einer Breite von ca. 7-8 m entlang des Flusslaufes als Uber-
schwemmungsgebiet sowie als Hochwassergefahrenflachen fiir ein 100-jdhrliches Hoch-
wasser (HQ100) festgesetzt. Gemal §78 Abs. 1 Nr. 1| WHG wird in diesem Bereich kein
Baugebiet ausgewiesen.

Nach Art. 20 Abs. 1 BayWG sind Anlagen die weniger als sechzig Meter von der Uferlinie
(Art. 12 BayWG) entfernt liegen an Gewéssern erster Ordnung (Amper) genehmigungs-
pflichtig. Dies gilt nicht fiir Baugenehmigungen und bauaufsichtlichen Zustimmungen
(Art. 20 Abs. 5 BayWGQ). Bei genehmigungsfreigestellten Bauten muss der Bauherr/Archi-
tekt sich um diese Genehmigung beim Landratsamt Dachau bemiihen.
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D.5 Natiirlicher Wasserhaushalt

Wie im Leitfaden zur ,,Wassersensiblen Stadtplanung® des Umweltministeriums Bayern
(2020) hervorgehoben, ist der Erhalt des natiirlichen Wasserhaushalts insbesondere auf bis-
her unverbauten Fléchen eine dringende Zukunftsaufgabe der Stadtplanung und Wasser-
wirtschaft.

Der langjdhrige mittl. Jahresniederschlag betragt in Dachau ca. 610 mm/a. Die jéhrliche
Verdunstungshohe betrdgt im Mittel 350 mm/a. Die jahrliche Regenwasserabflusshéhe be-
tragt <50 mm/a. Fiir die Grundwasserneubildung werden in den sandigen Oberbdden rund
>200 mm/a angesetzt.

Fiir den Ausgleich von hoheren Versiegelungsgraden sollen auf Grundstiicken dezentrale,
kombinierte Mafinahmen aus oberflaichennaher Riickhaltung mit hoher Verdunstungs-ober-
fliche angewendet werden. Damit wird zugleich eine positive Wirkung auf das Mikro-
klima im gesamten Baugebiet angestrebt. Durch die verzogerte, oberflichennahe Ableitung
und Zwischenspeicherung des Regenwassers auf Griinddchern, unversiegelten Oberfla-
chen, Rinnen und Griben/Ableitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden kénnen
die Zielwerte des natiirlichen Wasserhaushalts anndhernd erreicht werden.

D.6 Niederschlagswasser

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schidlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung —
NWFreiV — und den dazugehorigen technischen Regeln — TRENGW — zu entnehmen. Bei
der geplanten Versickerung ist der relativ hohe Grundwasserstand im Planungsgebiet zu
beachten.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser (Miihlkanal, Amper) ist
aufgrund der voraussichtlichen GroBe der angeschlossenen Flichen genehmigungspflich-
tig. Im Zuge der Antragstellung sind evtl. bereits vorhandene Einleitstellen und Einleit-
mengen zu beriicksichtigen und die Regenabflussspende im Einvernehmen mit dem Was-
serwirtschaftsamt Miinchen festzulegen. Die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser (TRENOG) sind zu
beachten.

D.7 Brauchwassernutzung

Regenwassernutzungsanlagen werden empfohlen. Die Nutzung des Regenwassers als
Brauchwasser z.B. iiber Zisternen ist anzustreben. Fiir die Brauchwassernutzung ist ein
formloser Antrag bei den Stadtwerken Dachau zu stellen.

D.8 Uberflutungsnachweis

Im Hinblick auf zunehmende Extremwetterlagen infolge des Klimawandels ist der Uber-
flutungsnachweis bzw. die schadlose Riickhaltung fiir Grundstiicke gemi3 DIN1986-100
durchzufiihren.

GemilB Merkblatt M119 der DWA fiir die kommunale Uberflutungsvorsorge sind die
Grenzen der Verantwortung fiir den kommunalen Uberflutungsschutz und -vorsorge wie
folgt definiert:

Bei seltenen und auBlergewohnlichen Starkregenereignissen wird die Zustindigkeit als
,kommunale Gemeinschaftsaufgabe* definiert. Die Kommune informiert iiber mogliche
Risiken und entwirft Mafinahmenpléne zur Schadensbegrenzung. Die Verantwortung fiir
den Objektschutz liegt jedoch bei den Eigentiimern von Gebduden und Infrastrukturen.
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D.9 Besonderer Artenschutz

Im Planungsgebiet wurde ein Vorkommen geschiitzter Arten (Vogel und Flederméuse)

nachgewiesen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind

folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung genauer ausgefiihrte, konflikt-

vermeidende MafBnahmen zu beriicksichtigen:

e Zum Schutz der Insektenwelt ist die Beleuchtung auf das notwendige MaB3 zu reduzie-
ren. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

e Rodungen von Gehdlzen sind aus Griinden des Vogelschutzes in den Wintermonaten
bzw. aullerhalb der Brutzeiten durchzufiihren.

¢ Die Féllung potenzieller Quartierbdume von Flederméusen hat im Oktober zu erfolgen.

e FEine Anwesenheit von Fledermiusen in von Fillungen betroffenen Baumhdhlen ist
durch Kontrolle auszuschlieen.

e Vorhandene Spaltenquartiere gebdudebewohnender Fledermausarten sind soweit mog-
lich zu erhalten.

e Der Abbruch von fiir Gebdudebriiter potenziell relevanten Strukturen erfolgt auBerhalb
der Brutzeit.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung genauer ausgefiihrte, vorgezo-
gene Ausgleichsmafinahmen (CEF-MafBnahmen) durchzufiihren:

e Die Stamm- und Astabschnitte mit Baumhdhlen sollen bei Fillungen gesichert und in
nahen Baumen wieder aufgehdngt werden. Ansonsten sind an den zu erhaltenden Béu-
men im Geltungsbereich oder im angrenzenden Baumbestand fiir jede beseitigte Baum-
hohle 3 Fledermauskésten so frith wie moglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist
alle 3 Jahre von einer fachkundigen Person durchzufiihren.

e Anden zu erhaltenden Bdumen im Geltungsbereich oder im angrenzenden Baumbe-
stand sind je beseitigter Baumhdohle 2 Nistkdsten unterschiedlicher Art fiir Hohlenbrii-
ter so frith wie mdglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle 3 Jahre von einer
fachkundigen Person durchzufiihren.

e Anbringen von 5 Nischenbriiternistmdglichkeiten an den neuen Gebduden sowie von 3
Nisthilfen fiir die Gebirgsstelze in Wassernihe.

Fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir keine der europdischen Vogelar-

ten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1

1.V.m. Abs. 5 BNatSchG unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und

Kompensationsmafinahmen erfiillt. Somit ist die Gewédhrung einer Ausnahme von den ar-

tenschutzrechtlichen Verboten geméf § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Bei Glasfassaden, Glaselementen und sonstigen Glasflachen sind bauliche Vorkehrungen
gegen Vogelschlag wie z.B. Reduktion der Durchsicht und Spiegelung, Markierungen am
Glas oder vorgehédngte Konstruktionen zu treffen.

D.10 DIN-Normen und sonstige Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblitter, ISO-Normen, VDI-Richtlinien
und sonstige Vorschriften werden wihrend der iiblichen Offnungszeiten im Stadtbauamt
der GroBlen Kreisstadt Dachau (Konrad- Adenauer-Stralie 2-6; 85221 Dachau) zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaBig
hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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E Begriindung

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

Das Geldnde der ehemaligen MD Papierfabrik liegt seit dem Produktionsende im Jahre 2007
brach und soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Auf dem Geldnde zwischen Altstadt
und Stadtbahnhof soll ein urbanes Quartier mit einer Mischung aus gewerblichen, kulturellen
und sozialen Einrichtungen sowie Wohnen entstehen, das gleichzeitig iiber attraktive Griin-
und Freifldchen verfiigt. Die Entwicklung soll den Neubau einer Unterfiihrung der Freisinger
Straf3e unter der Bahntrasse Dachau-Altomiinster hindurch auf Basis eines gesonderten Plan-
feststellungsverfahrens berticksichtigen.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans mit Griinordnung fiir den Bereich der ehemaligen
MD Papierfabrik einschlieBlich der angrenzenden Stralen und Wasserfldachen soll diese stid-
tebauliche Entwicklung vorbereitet und geleitet werden.

E.1.2 Verfahrensstand

Dem Bebauungsplan mit Griinordnung liegt gemif Stadtratsbeschluss vom 29.01.2008 der im
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb zur Neustrukturierung des MD-Ge-
landes im Jahr 2007 mit dem 1. Preis prdmierte Entwurf der Biiros Trojan + Trojan, Darm-
stadt, und Lohrer Hochrein, Miinchen, zugrunde. Der Stadtrat hat zudem beschlossen, den
bisher beschrankten Bahniibergang der Freisinger Strale mit der S-Bahn-Trasse (Bahnline
Dachau-Altomiinster) kreuzungsfrei auszubauen (Bahniiberfiihrung der Freisinger Straf3e).
Die Stadt Dachau wird hierfiir die Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens beantra-
gen, sie ldsst zurzeit die hierfiir notwendigen Unterlagen erarbeiten. Der Bebauungsplan soll
die notwendigen Flichen fiir diese MaBBnahme freihalten und die Rechtsgrundlage fiir den Bau
der daran anschlieBenden neuen Staatsstrale am Westrand der Bahntrasse schaffen.

In der Zeit vom 9. Juni bis 9. Juli 2015 fand eine Beteiligung der Offentlichkeit statt. Uber un-
terschiedliche Veranstaltungsformate informierten sich die Biirgerinnen und Biirger iiber das
Verfahren und brachten ihre Ideen und Anregungen zur geplanten Bebauung des ehem. MD-
Gelédndes ein. Diese Beteiligung wurde 2016 fortgesetzt, am 11.06.2016 wurde die Planungs-
werkstatt ,,Freiraum im Fokus® durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren flos-
sen in die Erarbeitung der Bauleitplanung ein.

Nach einem Eigentiimerwechsel wurde ein Plan zur zeitnahem Umsetzung der Konzeption
erarbeitet, die stidtebauliche Konzeption fortentwickelt und prézisiert und ein Entwurf fiir ei-
nen Bebauungsplan mit Griinordnung erstellt. Auf Grundlage dieses Entwurfs sollte Anfang
2020 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden durchgefiihrt werden.
Der Stadtrat hat jedoch aufgrund gednderter Ziele der Stadtentwicklung sowie dem Wunsch
nach einer verstdrkten Beriicksichtigung von Belangen der Nachhaltigkeit und zu einer stadt-
gestalterischen Aufwertung das Verfahren nicht eingeleitet. Stattdessen wurden entspre-
chende Anpassungen vorgenommen. Mit dem vorliegenden Vorentwurf soll jetzt die frithzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt werden.

Die Stadt Dachau beabsichtigt den Erwerb des Miihlbachs. Fiir den Umbau dieses Gewissers
wird ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren sein.
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E.2 Ubergeordnete Planungen und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation
E.2.1 Flichennutzungsplan

Der geltende Flichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Rechtsstand
28.07.2021) stellt das Planungsgebiet als Gewerbegebiet (GE) mit den Nummern 1.5 und 1.6
sowie im Nordosten als MI mit der Nummer 8.10. dar. Die Gewerbegebiete sind mit dem
Hinweis auf mit umweltgefihrdenden Stoffen belastete Boden gekennzeichnet. Die Amper ist
als Landschaftsschutzgebiet dargestellt, der Miihlbach ist in den bisher offen liegenden Berei-
chen als Gewisser dargestellt.

Entlang der Ostenstra3e sowie der Freisinger Strafe ist der Baumbestand aufgenommen. Im
Osten verlaufen die Flachen fiir die Bahnanlagen. Im Bereich der Ostenstral3e verlduft eine
Erdgasleitung. Gebdudeteile im Westen der ehemaligen Papierfabrik sind als Baudenkmaéler
vermerkt.

Die Zielsetzungen fiir das Gebiet haben sich heute verdndert, der Flichennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan wird parallel zur Bebauungsplanaufstellung geéndert.

Bisheriger Flichennutzungsplan:

o R
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E.2.2 Rahmenplanung Griin - Blau

Der Rahmenplan ,,Griin - Blau* ist das Ergebnis eines von der Kommune beschlossenen Ent-
wicklungskonzeptes, im Sinne einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Als gezielte Malnahme Nr. 16 werden fiir das Planungsge-
biet die Offenlegung des Miihlkanal und die Verbesserung der Erlebbarkeit genannt, sowie
eine dkologische und stadtgestalterische Aufwertung. Drei Bereiche auf dem Gelénde sind als
besonders zu entwickelnde Bereiche markiert:

e Bereich entlang des Miihlbaches: Vernetzungsachse in dicht besiedeltem Bereich
Ost-West-Achse im stidlichen Teil des Geldndes: Vernetzungsachse in dicht besiedeltem
Bereich

e Nord-siid-gerichtete Griinachse zwischen Amperauen und Miihlbach: geplanter Entwick-
lungskorridor/Griinflaichenvernetzung

Rahmenplanung Griin-Blau

AN

Legende

- Fliessgewasser, Bestand
I Stiligewasser, Bestand

B Bestshende Grunflachen und Walder
(inkl. geplante Fldchen laut rechtskraftigen
Flachennutzungs- und Bebauungsplanen)

Geplante Entwickiungskomidore / Grunflachenvernatzung
inklusive geplanter Grinflachen nach noch nicht rechtskréftigen
Beb gsplanen, Gutachten und Str. planung der Stadt Dachau
—p Erhalt, Ausbau, Aufwertung von
vorhandenen Freiflachen
— Neuschaffung von Grunzigen und Biotopvernetzungen

Vernetzungsachsen im dicht bebauten / besiedelten Bereich
— Bereiche fur stadteigene Forderprogramme
(z.B. zu Baum- und sonstigen Pflanzmanahmen
Ufergestaltungen)
—p Bereiche fir "Mikrogrinfidchen" und
kleine innerstadtischeTrittsteinbiotope

Sonstiges

Biotop der amtlichen Biotopkartierung
= = Trasse der geplanten Umgehungstralien
== Stadtgrenze

Flurgrenzen

Gebaude

@ MaBnahme mit fortlaufender Nummerierung

E.2.3 Leitbild Mobilitiat und Verkehr

Das stiadtische Leitbild lautet ,,Mobilitdt und Verkehr fiir eine lebenswerte Stadt. Dachau —
eine Stadt der kurzen Wege, in der wir uns gerne bewegen.* Als wichtige Zielsetzungen fiir
die vorliegende Bauleitplanung ergeben sich daraus die Steigerung der Verkehrssicherheit,
der Attraktivitdt des Ful3- und Radverkehrs und des 6ffentlichen Verkehrs sowie der Aufent-
haltsqualitét des 6ffentlichen Raums und die Beriicksichtigung der Interessen des Wirtschafts-
verkehrs.

E.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fiir Dachau besteht das erstmals im Jahr 2011 erarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept,
dass in der aktualisierten Fassung vom 16.12.2021 vom Stadtrat beschlossen wurde. Es legt
das Sondergebiet SO und Teile des MU (1) einschlieBlich des Miihlenforums als Erweite-

rungsfldche des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Dachau fest.
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Zudem hat die Stadt Dachau ein Nahversorgungskonzept (Fassung 08.07.2020) beschlossen,
welches die Nahversorgungsentwicklung in Dachau steuert. Es weist das Sondergebiet SO als
Nahversorgungsstandort in Ergénzung zur Innenstadt aus.

Die Ergebnisse beider Konzepte sind in den Vorentwurf zum Bebauungsplan eingefloBen.

E.2.5 Vorhandene Bebauungspline

Fiir das Planungsgebiet selbst bestehen keine Bebauungspléne.

In der Umgebung des Planungsgebietes finden sich eine Reihe von rechtsgiiltigen Bebauungs-
plinen, die entsprechend ihrer Lage und Nutzung unterschiedliche Gebietskategorien und
Dichten aufweisen.

Bebauungsplan Nr. 41/88 ,.Sdgstrale* vom 04.05.1992

Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebiude, Laden, die der
Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturellen, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Es bestehen Festsetzungen zur Anzahl der hochstzulédssigen Vollgeschosse und zur
Dichte (IV / max. 0,7 GFZ/ max.0,6 GRZ). Als Dachform ist Satteldach mit einer Neigung
von 20 — 30° festgesetzt. Das Gebiet wird liber den Emmy-Lenbach-Stra3e und die Sagstralie
erschlossen.

Bebauungsplan Nr. 64/93 ,.Siidlich Meraner Straf3e vom 09.11.1993

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ein Mischgebiet und ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dabei wird fiir das Mischgebiet die Anordnung gewerblicher Nut-
zungen im westlichen Grundstiicksteil festgesetzt. Sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen so-
wie Vergniigungsstitten werden ausgeschlossen. Im allgemeinen Wohngebiet sind Schank
und Speisewirtschaften unzulissig. Fiir beide Baugebiete werden die maximale Zahl der Voll-
geschosse, die maximal zuldssige GRZ und GFZ festgesetzt (MI und WA: II/max. 0,6
GFZ/max. 0,4 GRZ). Als Dachform sind Satteldach/Pultdach mit den jeweiligen Firstrichtun-
gen festgesetzt. Die Erschliefung erfolgt iiber private Fldchen angebunden an die Meraner
Straf3e.

Bebauungsplan Nr. 134/05 ,.Bahnhof Dachau Stadt-West* vom 20.03.2012

Es werden sieben allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden in allen allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen. Fiir die allgemeinen Wohnge-
biete werden zwingende Geschossigkeit von II bis VII Geschossen mit teilweise vorgesehe-
nen Abstaffelungen festgesetzt. Aulerdem wird fiir das gesamte Planungsgebiet eine GRZ
gem. § 16 von 0,38, eine GRZ gem. § 19 von 0,80 und eine GFZ von 0,99 festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind nur Flachddcher und flach geneigte Décher bis maximal 7 Grad zu-
lassig. Das Planungsgebiet ist iiber die Etzenhauser Strafle und daran angebundene verkehrs-
beruhigte Bereiche erschlossen.

Bebauungsplan Nr. 87/96 ,,Martin-Huber-Strale / Amperweg* vom 03.05.1999

Festgesetzt wird unter Beriicksichtigung der Bestandsgebdude ein besonderes Wohngebiet mit
maximalen Geschossigkeit von I bis I + D mit Wandhohen zwischen 3 m und 7,7 m. Es wer-
den ausschlieBlich geneigte Déacher mit Firsthohen festgesetzt, wobei entlang der Martin-Hu-
ber-Strafle nur Sattel- bzw. Zeltddcher zuldssig sind. Fiir die einzelnen Baurdume werden
Grundfldchen festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Dr.-Engert-Strale und Martin-
Huber-Strafe.

Seite 32



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griilnordnung Nr. 144/08
YORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

Bebauungsplan Nr. 57/90 ,,Amperpark® vom 08.06.1994

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zwei allgemeine Wohngebiete und eine Ge-
meinbedarfsfliche fiir eine Feuerwehr festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten sind
ausnahmsweise zuldssige Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete werden in den Baurdumen jeweils die Groen der maximal
iiberbaubaren Grundfldchen festgesetzt. Fiir die Gemeinbedarfsfliche wird eine GFZ von 0,5
und eine GRZ von 0,4 zugelassen. Als Dachform werden bei den allgemeinen Wohngebieten
symmetrische Sattelddcher mit einem Dachneigungswinkel von 12 bis 15 Grad, bei der Ge-
meinbedarfsfliche geneigte Déacher mit einem Neigungswinkel von 7 bis 15 Grad zugelassen.
Die ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete erfolgt iiber die Sieglindenstral3e, die Feuer-
wehr wird iiber den Fritz-Miiller-Weg im Westen an die Friedenstralle angebunden.

E.2.6 Umwelt- und Naturschutz

Schutzgebiete nach BayNatschG und Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet befindet sich eine Teilfliche des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Am-
perauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" am siidlichen Rand. Es hat in diesem
Bereich eine Ausdehnung von ca. 10 m Breite und verlduft iiber die gesamte Lénge des Gel-
tungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt zusatzlich das kartierte Biotop Nr.
7734-0114-007.

LSG 0342.01

und
Biotop Nr. 7734-0114-007

Artenschutzkartierung Bayern

Die Artenschutzkartierung Bayern beinhaltet fiir das Anderungsgebiet in den Zielkarten ,, Tro-
ckenstandorte und ,,Feuchtgebiete* keine Hinweise. In der Zielkarte ,,Gewisser* wird die
Amper als bayernweite Verbundachse genannt.
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Ortliche Satzungen und Verordnungen
Eine Baumschutzverordnung und Stadtbiotopkartierung existieren fiir die Stadt Dachau nicht.

E.3 Planungsziele

Das Gelédndes der ehemaligen MD-Papierfabrik soll neu genutzt und zu einem zentrumsnahen

Wohn- und Mischgebiet mit Ergidnzungsfunktionen fiir die Innenstadt werden.

Im Einzelnen werden dafiir folgende wesentliche Ziele definiert:

e Schaffung innerstddtischer Quartiere fiir urbanes Wohnen und Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung einer attrak-
tiven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt, Einbindung des Areals
in ein gesamtstidtisches Vernetzungskonzept

e Im Bereich von neuem ,,Miihlenforum* und Freisinger Strafle die Entwicklung eines innen-
stadtergdnzenden und belebenden Versorgungsstandorts als Impulsgeber fiir die Aufwertung
der angrenzenden Altstadt

e Erhalt der denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude durch Umnutzung und Integration in das
Neuordnungskonzept

e Das Angebot eines verkehrsfreien 6ffentlichen Stadtplatzes mit angemessener Griinausstat-
tung und einer grolen Wasserfliche, sowie einem Fldchenangebot fiir kleinrdumige Veran-
staltungen (in Ergdnzung zum Volksfestplatz fiir groBfldchige Events) als neue Standortqua-
litdt auch fiir die Altstadt

e Durch Anlage einer nord-siid-gerichteten Parkanlage Schaffung eines vielseitig bespielbaren,
der gesamten Biirgerschaft zur Verfiigung stehenden Stadtparks mit direkter Anbindung an
Altstadt und Amper

o Offentliche Griinflichen am Amperufer mit Renaturierung und naturnahe Gestaltung des
Flussufers

e Erweiterung der stark von der Wasserlage definierten Pragung des Areals durch die Freile-
gung und Renaturierung des Miihlbachs sowie das Schaffen einer Gewédsserverbindung vom
Miihlbach tiber den Griinzug zur Amper

e Ausstattung und Gestaltung der 6ffentlichen Griin- und Freifldchen mit differenzierten Spiel—
, Freizeit und Erholungsangeboten

e Umsetzung einer klimaangepassten und wassersensiblen Stadtentwicklung, Oberflichennahe
Retention, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser auch bei Starkregener-
eignissen,

e Gewibhrleisten eines ausreichenden Kaltluftaustauschs

e Vertragliche Abwicklung der Neuverkehre

e Ermoglichung einer Entlastung der Verkehrssituation von Ludwig-Thoma- / Unterer Konrad-
Adenauer- und Freisinger Stra3e durch Berlicksichtigung des Ausbaus einer kreuzungsfreien
Bahniiberfiihrung der S-Bahn an der Freisinger Stralle und Schaffung eines Anschlusses an
die Ostenstralle

e Umgestaltung der Konrad-Adenauer-Stralle im Geltungsbereich zu einer ,,Umweltachse® mit
Beschrinkung des MIV auf die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke

e Schaffen attraktiver Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitit durch Minimierung der oberir-
dischen Kfz.-Stellpldtze und Anordnung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

e Nachhaltige, energetisch-0kologisch orientierte Neubaugebiete mit intensiver Durchgriinung
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e FEin barrierefreies Baugebiet mit barrierefreien Bautypologien fiir Wohnen, Arbeiten und
Versorgung

¢ Ein barrierefreies Ful3- und Radwegenetz im Planungsgebiet und dessen Vernetzung mit den
umgebenden Stadt- und Landschaftsgebieten.

e Freihalten von Flichen fiir eine zweite Gleistrasse in Richtung Altomiinster siidlich der be-
stehenden.

E.4 Beschreibung des Planungsgebiets

Geltungsbereich des Bebauungsplanes und bisherige Nutzung

Das ca. 18 ha umfassende Planungsgebiet liegt im urbanen Kernstadtbereich der Stadt Dachau
am norddstlichen am Ful3e der Altstadt zwischen ErschlieBungsstraen und den in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Gleisanlagen der Fern- und Schnellbahnen. Es umfasst die industriell ge-
prigten Flichen der ehemaligen MD-Papierfabrik, einige kleinere private Grundstiicke im Be-
reich der Ostenstrale/Ludwig-Thoma-Strafe, die 6ffentlichen Verkehrsflachen von Ludwig-
Thoma-Strafle, Konrad-Adenauer-Straf3e, Freisinger Stra3e und Ostenstralle sowie die Amper
und die das Gebiet querende S-Bahnstrecke Dachau-Altomiinster.

Die Grundstiicksflachen zwischen Freisinger Strafle, Konrad-Adenauer-Stralle, Ludwig-Thoma-
Stral3e, Ostenstralle und S-Bahn sowie zwischen Ostenstrale, Amper und Fernbahnlinie sind seit
einiger Zeit nicht mehr genutzte Betriebsfldchen der ehemaligen MD-Papierfabrik, die sich hier

seit dem 19. Jahrhundert entwickelt hatte. Das Gebiet wird durch die Ostenstraf3e geteilt.

Die Kernstadt ist umgeben von den griinen Hingen der Wallanlagen. Deren Ausldufer mit dem
Miihlbachkanal reichen im Westen des Geltungsbereiches bis an die Ludwig-Thoma-Straf3e
heran. Auf den Flachen der ehemaligen Papierfabrik zwischen Freisinger Strafle und Ostenstraf3e
lagen die groBflachigen Fabrikationsbauten und befestigten Betriebsflichen. Hochste bauliche
Anlage und weithin sichtbare Landmarke war das an der Bahn liegende 63 m hohe Kraftwerk der
MD-Papierfabrik mit seinen Schornsteinen. Das Gelédnde im Gleisdreieck zwischen Erich-
Ollenhauer-Straf3e und Bahntrassen (,,Mayr-Terrassen®) nimmt neben einem Villengrundstiick
mit parkartiger Gartenanlage einige ehemalige Betriebsbauten auf. Eine unterirdische Regen-
wassersammelanlage der Stadt Dachau dort ist durch befestigte Flichen abgedeckt. Die MD-
Fléachen siidlich der Ostenstrale wurden als Lager- und Betriebsflidchen (,,Holzlagerplatz*)
genutzt und waren nicht bebaut.

Die Freimachung des Geldndes mit dem Riickbau der Gebéude ist weitgehend abgeschlossen.

An der Ludwig-Thoma-Straf3e liegen die denkmalgeschiitzten Bauten der sogenannten
,Papierhalle* mit Uhrturm und das Kesselhaus mit Wasserbehélter, die zur Innenstadt wirkenden
Merkzeichen, an der Konrad-Adenauer-Straf3e die ,,Kalanderhalle®.

Diese Gebidude bleiben vollstandig erhalten.

AuBerhalb des ehemaligen Betriebsgeldandes befinden sich am Kreuzungsbereich von Ludwig-
Thoma-Strafle und Ostenstra3e Grundstiicke anderer Eigentiimer, die mit gemischt genutzten
Gebéduden (Nahversorger, Einzelhandel, Wohnen) bebaut sind.

Diese Gebidude bleiben bis auf weiteres erhalten.

Bestandteil des Planungsgebiets ist der Miihlbach (Gewésser 2. Ordnung) im Bereich zwischen
Ludwig-Thoma-Straf3e und Fernbahn-Trasse. Der Miihlbach ist in einem 100 m langen Kanalbe-
reich offen, ansonsten liberbaut. Der Bach wird zur Stromerzeugung in einem Kraftwerk im
Westen des Planungsgebiets genutzt.
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Im Siiden bildet der baumbestandene Ufersaum der Amper den Abschluss des Plangebietes.

Eigentum
Die Grundstiicksflachen der ehemaligen MD-Papierfabrik zwischen Freisinger Strafle, Konrad-

Adenauer-Stralle, Ludwig-Thoma-Stra3e, Ostenstra3e und S-Bahn, zwischen Ostenstralle, Am-
per und Fernbahnlinie sowie die zwischen Freisinger Strae/Erich-Ollenhauer-Straf3e, Fernbahn-
linie und S-Bahn-Linie sind in Hand eines Privateigentiimers. Die Grundstiicke Flur-Nr. 375/14,
375, 375/2, 375/4, 375/1 und 375/18 sowie das unbebaute Eckgrundstiick 375/6 haben ebenfalls
private Einzeleigentlimer.

Flur-Nr. 381 ist im Eigentum der Stadt, aber nicht als Verkehrsfliche gewidmet. Die ehemalige
Betriebsflache in der Gleisspitze, Flurstiick-Nr. 386/2 ist im Eigentum der Stadtwerke.

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich sind Eigentum der Stadt, dies gilt auch fiir die Staats-
stralen. Die S-Bahn-Trasse mit den Grundstiicken Flur-Nr. 386/3, 645, 645/3 und 645/11 gehort
der Deutschen Bahn.

Umgebung
Im Westen schlieft an das Planungsgebiet die Altstadt an. Im Norden finden sich Wohngebiete,

die zum Teil im Zuge der Aufwertung des Bahnhofes Dachau-Stadt ab 2012 entstanden sind.
Entlang der ostlichen Grenze des ehemaligen Werksgelidndes verlduft die ICE-Bahnstrecke
Miinchen — Ingolstadt. Jenseits der Bahnlinie und siidlich der Amper liegen Wohngebiete mit
vorwiegend Einzelhausbebauung.

Stidostlich des Planungsgebiets beginnen beidseits der Ludwig-Thoma-Strale und der Martin-
Huber-StraB3e die Randbereiche der Unteren Innenstadt.

E.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des MD-Betriebsgeldndes erfolgte bisher von der Ostenstraf3e, die der privaten
Grundstiicke von der Ludwig-Thoma-Stra3e. Das Geldnde der Mayr-Terrassen wird von der
Freisinger Straf3e aus erschlossen.

E.6 Naturhaushalt

Durch die langjdhrige gewerbliche Nutzung ist das Planungsgebiet stark anthropogen iiberpragt.
Die natiirlichen Funktionen des Naturhaushalts sind groBtenteils nur eingeschrénkt vorhanden.

Topographie
Das Planungsgebiet liegt groBtenteils im Ampertal am Nordwestrand des Dachauer Mooses. Das

Gelénde fallt von Nord-Westen nach Siiden in Richtung Miihlbach und weiter in Richtung Am-
per um ca. 6,0 m ab.

Der Hohenunterschied zwischen dem Kreuzungsbereich Konrad-Adenauer-/Ludwig-Thoma-
StraBBe (484,5 m 1i.NN) und dem Betriebsniveau des MD-Geléndes (479,8 bzw. 479,5 m ii.NN)
wird durch die Gebdude von Kalanderhalle und Papierhalle aufgefangen.

Grundwasser
Die Grundwasserverhéltnisse sind von der angrenzenden Amper gepragt.
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Das Grundwasser steht auf einer Hohenlage von durchschnittlich 475,5 m ii.NN bis zu 2,5 m un-
ter Geldandeniveau an. Es ist mit Verédnderungen fiir den Bereich Freisinger Stralle nach Abbruch
der Industriehallen und der Tieferlegung der Freisinger Strafe zu rechnen.

Bei Aufschlussbohrungen wurden Ruhewasserstidnde in ca. 3 m unter Terrain eingemessen. Zur
Beurteilung des zu erwartenden hdchsten Grundwasserstandes (HHW) ist der hochste Amper-
wasserspiegel entscheidend. Ubertragen auf das Planungsgebiet ist mit einem HHW bei etwa
477,2 m ii. NN an der Siidgrenze und 476,6 m ii. NN an der Nordgrenze des Areals zu rechnen.

Boden

Der geologische Untergrund des tertidren Donau-Isar-Hiigellandes ist gekennzeichnet durch den
Wechsel von miozénen Sanden mit Schluff und Mergelschichten der Oberen Siifwassermolasse,
die ortlich von geringméchtigem Loss tiberlagert sein konnen. In der siidostlich angrenzenden
Miinchener Schotterebenebene sind vorwiegend wiirmeiszeitliche Schotter aus den Kalkalpen
durch die Vorlandgletscher gelagert. Durch das Zutage treten der wasserstauenden Molasse-
schichten des Tertidrs kam es in der Schotterebene zur Bildung groBfldchiger Quell- und Sicker-
moore, wie das Dachauer Moos. Vereinzelt tritt auch Kalktuff oder Almkalk auf. Die Auenberei-
che der Amper bestehen geologisch aus vorwiegend jungholozénen und wiirmeiszeitlichen Abla-
gerungen. Es steht Mergel, Lehm, Sand und Kies an. Die Amper durchliefit die Miinchener
Schotterebene und trifft nordostlich von Dachau in den Bereich des tertidren Donau-Isar-Hiigel-
landes.

Im Planungsgebiet sind Auffiillungen bis in einer Tiefe von 4,1 m vorhanden, welche im Rah-
men der Altlastensanierung bis zur Grundstiicksgrenze durch unbelasteten Boden ausgetauscht
werden miissen.

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet befindet sich am siidlichen Rand eine Teilfldche des Landschaftsschutzgebie-
tes (LSG) ,,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos". Es hat in diesem Bereich
eine Ausdehnung von ca. 10 m Breite und verlduft tiber die gesamte Lange des Geltungsberei-
ches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt zusétzlich das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-
007.

Durch die langjdhrige gewerbliche Nutzung sind auf dem Grofteil der Flichen keine oder allen-
falls nur sehr eingeschrinkte Biotopfunktionen vorhanden, die reale Vegetation weicht stark von
der potentiell natiirlichen Vegetation ab.

Die bestehenden Griinflachen beschriankten sich auf Teilbereiche des Geldndes zwischen der
Amper und OstenstraBe, dem ,,Mayr-Grundstiick* sowie dem gehdlzbegleiteten Miihlbachkanal
zwischen den Bahnlinien. Die ErschlieBungsstralen innerhalb des Geltungsbereiches sind teil-
weise mit StraBenbdumen begleitet. Entlang der Ostenstrafe finden sich grofe Sdulenpappeln,
welche die Zufahrt zum MD-Geldnde weithin markieren.

Bereichsweise finden sich stidlich der Ostenstraf3e grof3ere Ruderalfluren, Baumhecken und
kleinteilige Saumstrukturen die bis zum Geholzsaum entlang der Amper reichen.

Ostlich der Bahnlinie im Bereich der ehemaligen ,,Mayr-Villa“ war ehemals ein ausgedehnter
Garten angelegt worden. Im Bereich eines 6ffentlichen FuBBweges am Ostrand des Baufeldes ent-
lang der Gleise sind wegebegleitende Griinstrukturen vorhanden. Der oberirdisch liegende Teil
des Miihlbaches zwischen den Bahngleisen wird von einem Auwaldstreifen begleitet.

Im Planungsgebiet nachgewiesene oder potenziell vorkommende artenschutzrechtlich relevante
Tierarten beinhalten einige Fledermausarten sowie eine Reihe europdischer Vogelarten. Das Un-
tersuchungsgebiet weillt in seiner Gesamtheit einen mittleren Artenreichtum fiir Fledermiuse
auf.
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E.7 Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet ist aufgrund der jahrzehntelangen intensiven industriellen Nutzung ein stark
gestorter bzw. anthropogen iiberpragter Bodenaufbau gegeben. Die Méchtigkeiten dieser Boden-
schichten betragen zwischen mehreren Dezimetern und vier Metern. Zur Erfassung moglicher-
weise im Boden vorhandener Altlasten und zur Bewertung deren Auswirkungen auf die weitere
Nutzung wurden in den letzten Jahren zahlreiche Boden- und Grundwasseruntersuchungen
durchgefiihrt. Aufbauend auf die initiale Historische Erkundung im Jahr 2005 erfolgten umfas-
sende weitere Untersuchungskampagnen.

Im Rahmen der Untersuchungen und Bewertung von Altlasten, schddlichen Bodenverdanderun-
gen und Grundwasserverunreinigungen wurden erhebliche Grundwasserverunreinigungen durch
leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) nachgewiesen. Zudem wurden an ver-
schiedenen Stellen erhebliche nutzungsspezifische Schadstoffeintrage in den Untergrund festge-
stellt. Hauptschadstoffparameter sind hierbei Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Polycyclisch
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Schwermetalle (SM). Der hinreichende Verdacht
von schidlichen Bodenveridnderungen / Altlasten wurde anhand der Ergebnisse an verschiedenen
Untersuchungsstellen erhirtet. Angaben zur genauen Lage sind im Umweltbericht wird enthal-
ten.

Die Grundstiicke Flur. Nr. 386/0 und 545/3 der Gemarkung Dachau (Zentralgeldnde) und die
Flur Nr. 386/1 der Gemarkung Dachau (Holzlagerplatz) sind bzw. waren auf Grundlage dieser
Untersuchungen im Kataster fiir Altlastenverdachtsflachen des Landratsamtes Dachau unter der
Katasternummer 17400759 erfasst.

Aktuell erfolgt die Freimachung der ehemaligen Betriebsgeldnde im Rahmen einer Altlastensa-
nierung. Fiir diese Sanierung wurde als Regelfall definiert, grundsétzlich sdmtliche altlasten- und
abfallrelevanten Schadstoffe aus dem Untergrund zu entfernen (,,Komplettsanierung*). Das Sa-
nierungsziel ist somit die Entfernung aller hinsichtlich der gem. BBodSchG mallgebenden Wirk-
pfade (Boden-Mensch, Boden-Grundwasser und Boden-/Nutzpflanze) relevanten Schadstoftfe
sowie aller abfallrechtlich relevanten Schadstoffe aus dem Untergrund zur Schaffung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhiltnissen.

In einem ersten Schritt wurde die ehemals aufstehende Bausubstanz bereits riickgebaut und ent-
sorgt. Daran anschlieend erfolgt die Freiflachenentsiegelung und die Entsorgung aller schad-
stoffbelasteten Bodenschichten. Die Sanierungsarbeiten umfassen dabei auch den Untergrund
des ehemaligen Miihlbachgerinnes, das fiir die Bodensanierung extra verlegt wird. Als flankie-
rende MafBnahme der Grundstiicksentsiegelung sowie der Bodeneingriffe wird eine umfangrei-
che und engmaschig kontrollierte Grundwassersicherung betrieben, die gewéhrleistet, dass keine
Schadstoffe mit dem Grundwasserstrom auf Nachbargrundstiicke verfrachtet werden. Das Aus-
hubmaterial wird vor Ort in Haufwerken aufgehaldet, abfallrechtlich deklariert und anschlieBend
gemil der abfallrechtlichen Einstufung extern verwertet / entsorgt.

Die Arbeiten am Holzlagerplatz sind inzwischen bis auf verbliebene Randbereiche abgeschlos-
sen. Diese Teilfldche ist aus dem Altlastenkataster entlassen.

Kampfmittel
Gemil Gutachten der M&P Ingenieurgesellschaft mbH vom 17.05.2019 ergeben sich keine Hin-

weise, die einen Kampfmittelverdacht durch Luftangriffe begriinden. Eine kleine Teilflache (ca.
300 m2) mit einem nicht auszuschlieBenden Kampfmittelverdacht im Bereich des Holzlagerplat-
zes wurde inzwischen bereits im Rahmen von Bodenaushubarbeiten kampfmitteltechnisch frei-
gemessen, sodass fiir das Planungsareal Kampfmittelfreiheit vorliegt.
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Larm

Auf das Gebiet wirken die Verkehrsgerausche des stadtischen Straennetzes insbesondere der
Ludwig-Thoma-Stral3e, der Konrad-Adenauer-Strale, der Freisinger Strale sowie der Osten-
stralle und der 6stlich verlaufenden Bahnstrecken ein. Im Zuge des Bahnausbaus wurden um-
fangreiche aktive Schallschutzmafinahmen (Schallschutzwénde) entlang der Fernbahnstrecke re-
alisiert. Die vorhandenen Schallschutzwénde zielen jedoch in ihrer Schutzwirkung vornehmlich
auf die Ostlich der Bahn gelegenen Wohngebiete ab.

Bei freier Schallausbreitung kdnnen die mafigebenden Orientierungswerte fiir ein reines Wohn-
gebiet (Orientierungswert: 50/40 dB(A) tags/nachts) und fiir ein allgemeines Wohngebiet (Orien-
tierungswert: 55/45 dB(A) tags/nachts) iiberwiegend nicht eingehalten werden. Auch der fiir
Mischgebietsnutzungen mafigebende Orientierungswert von 60/50 dB(A) tags/nachts kann am
Tag nur jeweils in einem Abstand von mindestens ca. 80 m zu den umgebenden Verkehrslarm-
quellen, in der Nacht nur am stidwestlichen Rand des Gebietes an der Amper eingehalten wer-
den.

Erschiitterungen

Im Bereich der Bahnstrecken Dachau - Altomiinster und Miinchen — Ingolstadt ist mit dem Auf-
treten von erheblichen Einwirkungen durch Erschiitterungen und sekundéren Luftschall auf das
Planungsgebiet im Bereich der bahnnahen Bebauung zu rechnen. Die Einhaltung der Anhalts-
werte der DIN 4150-2, Erschiitterungen im Bauwesen, bzw. der Immissionsrichtwerte der TA —
Larm kann erst bei einem groBBeren Abstand der zukiinftigen Bebauung von den Gleisanlagen er-
wartet werden. Genauere Angaben dazu wurden in einer erschiitterungstechnischen Untersu-
chung durch das Sachverstindigenbiiro Mdhler + Partner, Augsburg ermittelt.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass relevante Immissionen durch Erschiitterun-
gen und Sekundérluftschall ausschlieBlich fiir die Baukdrper im WA (5), MU (6) und GE nicht
auszuschlieBen sind. Die iibrigen Baukorper in den allgemeinen Wohngebieten (WA (1.1) bis
(4)), urbanen Gebieten (MU (1) bis (5)) bzw. Sondergebieten befinden sich in einem Abstand
von mindestens 65 m zur nichstgelegenen Gleisachse, so dass keine erheblichen Beldstigungen
aus Erschiitterungen und Sekundérluftschall zu erwarten sind.

Elektrische und magnetische Felder

Von den elektrifizierten Bahnstrecken und -anlagen gehen niederfrequente elektrische und mag-
netische Felder aus, die zu einer Beeinflussung der Nachbarschaft fiihren konnen.

Zur Ermittlung und Bewertung der einwirkenden elektromagnetische Felder wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens durch das Sachverstindigenbiiro Miiller-BBM, Planegg eine Unter-
suchung durchgefiihrt. Die geméf 26. BImSchV zuldssigen Werte fiir 16,7-Hz-Felder werden auf
dem Plangebiet weder erreicht noch iiberschritten.

Lufthygiene
Das Planungsgebiet befindet sich in der Dachauer Innenstadt Lage, am Rande wichtiger Haupt-

straBen, was eine lagegeméfe Luftschadstoffbelastung erwarten ldsst. Angaben zur lufthygieni-
schen Situation werden im Rahmen eines noch zu erstellenden Gutachtens erwartet.

E.8 Denkmalschutz

Baudenkmal
Auf der Flur-Nr. 386 liegen die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kalanderhalle mit
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Eckgebiude an der Konrad-Adenauer-Straf3e, Papierhalle mit Kesselhaus an der Ludwig-Thoma-
StraBBe und im Binnenbereich, ehemaliges Maschinengebiude (Werksmuseum) und das noch
funktionsfahige Maschinenhaus zur Energiegewinnung an der Staustufe des Miihlbachs mit fol-
gendem Eintrag in der Denkmalliste:
D-1-74-115-111: Ehem. Betriebsgebdude der Miinchen-Dachauer Papierfabrik Steinmiihle,
langgestreckte, winkelformige Folge von unterschiedlich hohen Trakten entlang der Konrad-
Adenauer-Strafie und Ludwig-Thoma-Strale: der sog. Kalanderbau im Nordosten, der erdge-
schossige nordliche Abschnitt des Westfliigels und der daran anschlieBende sog. Papiersaal
mit Uhrenturm 1885/87 errichtet, letzterer um 1920/30 um neun Achsen nach Siiden verlin-
gert; nordwestlicher Verbindungsbau und siidliche Erweiterung mit Wasserturm 1951; ehem.
Dampfmaschinenhaus, 1884, an der Siidseite Denkmal fiir Louis Weinmann mit Biiste von
1889; Turbinenhaus, um 1884.

Bodendenkmal
Im Bereich Konrad-Adenauerstrale Ecke Ludwig-Thoma-Stral3e erstreckt sich ein Bodendenk-
mal gemif3 Denkmalliste:
D-1-7734-0140: Untertégige spatmittelalterliche und frithneuzeitliche Siedlungsteile der nord-
lichen Markterweiterung von Dachau.

F Planungskonzeption / Planungsziele

Das Areal der ehemaligen MD-Papierfabrik soll geéffnet und zu einem Stadtquartier mit vielfal-
tigen urbanen Nutzungen umstrukturiert werden.

Im Nordwesten des Planungsgebiets entsteht entlang des Miihlbachs eine neue Fuwegeverbin-
dung von der Altstadt iiber das neue ,,Miihlenforum* zum Bahnhof Dachau-Stadt. An diesem
Weg reihen sich attraktive, publikumswirksame Nutzungen. Die ortspriagenden, denkmalge-
schiitzten Gebdude an der Ludwig-Thoma-Straf3e bleiben erhalten und nehmen kulturelle und so-
ziale Einrichtungen auf. Hier sind das Arbeiter- und Industriekulturmuseum des Bezirks
Oberbayern und ein Jugendkulturzentrum geplant. Das Bestandsgebdude an der Ludwig-Thoma-
StraBBe soll erdgeschossig gedffnet werden, um einen direkten Zugang von der Altstadt zum
Miihlenforum zu schaffen. Nach Osten schlieen sich Einzelhandelsangebote in der ,,Kalander-
Halle* und dem ,,Pentagon® an. Die Obergeschosse im Pentagon bieten Platz fiir Wohnungen.
Der Miihlbach wird nach Aufgabe der Kraftwerksnutzung auf gesamter Lénge in etwa auf sein
heutiges Eingangsniveau an der Ludwig-Thoma-Strale angehoben und fillt erst an der
Bahntrasse wieder auf das heutige Wasserspiegelniveau im Osten ab. Damit wird der Bach am
Miihlenforum zu einem im Stadtraum erlebbaren Element. Das Miihlenforum ist autofrei gestal-
tet und begriint; es bietet Platz flir Aufenthalt, Erholung und ldsst in vertraglichem Umfang Ver-
anstaltungsangebote zu.

Beiderseits der Ostenstralle entstehen innerstédtische, dichte Quartiere. Nach Westen ist eine
eher geschlossene Bebauung vorgesehen, die sich an die Baustrukturen der Altstadt anndhert.
Auch die Bebauung siidlich des Miihlenforums ist, mit einem hohen Anteil urbaner Nutzungen,
iiberwiegend geschlossen gehalten, um einen eindeutigen rdumlichen Abschluss zum Platzraum
des Miihlenforums zu definieren. Ansonsten ist die Bebauung, mit einem deutlichen Schwer-
punkt auf dem Wohnen, sowohl zum 6ffentlichen Griinzug als auch zur Amper hin offen und
aufgelockert ausgebildet. In den Quartieren sind die notwendigen sozialen Einrichtungen und
Angebote zur Versorgung der Gebiete integriert. Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird
hier auf ein Minimum reduziert, die StraBen sind als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Fiir
FuBgénger und Radfahrer gibt es vielfiltige Querungsmaoglichkeiten.
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Ostlich davon schaffen ausgedehnte 6ffentliche Griinflichen die {ibergeordnete Verbindung in
Nord-Siid-Richtung zur Amper, verbindet ein neuer Bachlauf den Miihlbach mit der Amper, und
werden vielfdltige Erholungsmoglichkeiten und Freisportanlagen fiir die zukiinftigen Anwohner,
aber auch fiir die Gesamtstadt angeboten.

Entlang der Bahnlinien erbringen durchgingig geschlossene Bebauungen den notwendigen
Schallschutz fiir die westlich gelegenen Quartiere. Nordlich der Ostenstrale liegen hier gewerb-
liche Nutzungen auf der Seite zur Bahn, die schutzbediirftigen Wohnungen orientieren sich nach
Westen zum Park. Ein profiliiberragendes Gebdude im Norden dieses Quartiers ist Landmark
und neuer Eingangspunkt vom S-Bahnhof Dachau-Stadt in Richtung Miihlenforum und Altstadt.
Stidlich der Ostenstraf3e ist ein mdandrierendes Gebdude mit zum Park orientierten Wohnungen
angeordnet.

Auf den Mayr-Terrassen, im Dreieck zwischen den Bahntrassen und der Erich-Ollenhauer-
StraBBe, wird im nordlichen Teilbereich ein Gewerbestandort fiir Handwerk und produzierendes
Gewerbe ausgewiesen. Im Siiden (entlang Miihlbach) und Westen davon findet der von Siiden
kommende iibergeordnete Griinzug seine Fortsetzung. Siidlich des Miihlbachs ist in ohnehin
stark immissionsbelasteter Lage eine Fliche fiir Versorgungsanlagen der Stadtwerke Dachau
(BHKW etc.) angeordnet.

Des gesamte Planungsgebiet wird durch ein FuBB- und Radwegenetz durchzogen, das an das vor-
handene Netz im Umfeld anbindet. Auf der Nordseite der Amper kann der von Osten kommende
Fuss- und Radweg nach Westen bis zur Martin-Huber-Straf3e verldngert und durchgéngig bis zur
Ludwig-Thoma-Wiese gefiihrt werden. Nach Bau einer Unterfiihrung der Freisinger Strafe unter
der Bahn hindurch entlastet die neue Straenfiihrung die Konrad-Adenauer-Straf3e. Der MIV
wird zukiinftig in der Hauptsache iiber die Freisinger Stra3e, die neue (Staats-) Strale am Rande
der Bahn und die Ostenstral3e gefiihrt. Die Konrad-Adenauer-Straf3e bleibt als ,,Umweltachse*
dem o6ffentlichen Personennahverkehr, dem Ful3- und Radverkehr sowie der Grundstiickser-
schlieBung vorbehalten.

Das landschaftliche Konzept zielt auf die Schaffung eines Stadtgebiets, das von Griinziigen,
Wasserflachen (Miihlbach und Amper) sowie durchgriinten Baubereichen geprégt ist. Wichtigste
Landschaftselemente sind ein durchgehender Nord-Siid-Griinzug, eine Ost-West-Griinverbin-
dung entlang des Miihlbachs sowie der Landschaftspark am Amperufer. Der im Geldnde heute
grofBtenteils unterirdisch verlaufende Miihlkanal wird fast auf ganzer Lénge gedffnet und durch
ein am neuen grofflachigen, verkehrsfreien Aufenthalts- und Bewegungsraum ,,Miihlenforum*
gelegenen Wasserbecken als Stadtbach erlebbar gemacht. Seiner Funktion als ehemaliger Indust-
riekanal wird durch die urbane Fassung im Bereich des Miihlenforums Rechnung getragen. Das
hierfiir erforderliche wasserrechtliche Verfahren (Planfeststellung oder Plangenehmigung) wird
gesondert durchgefiihrt.

Das bisher ohne grof3flichig zusammenhéngende Griinstrukturen {iberbaute Geldnde, wird in ein
gesamtstadtisches Griinflichen-Vernetzungskonzept eingebunden. Verbindungen vom Bahnhof-
Dachau tiber die Griinanlagen zum Bahnhof Dachau-Stadt und den Waldfriedhof in Richtung of-
fene Landschaft werden ebenso mitgedacht wie eine innerstiddtische Raumabfolge von der Am-
per liber das MD-Gelénde und die Altstadt zum Schloss und weiter zum Hofgarten. Zudem wird
eine durchgidngige Wegeverbindung entlang der Amper vorbereitet.

Wichtiger Bestandteil ist die ausgedehnte Parkanlage in Nord-Siid-Richtung, die als ,,griine
Lunge* fungiert. Durch die Anordnung des ,,Stadtgartens* parallel zur Bahnrandbebauung wird
eine durchgingige Kaltluftleitbahn vom Waldfriedhof iiber den Griinzug bis in die einzelnen
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Quartiere und weit nach Stiden zur Amper geschaffen. Im Laufe des Verfahrens wurden der
Griinzug und auch die Uferbereiche an der Amper umfangreich und gezielt erweitert. Die Auf-
weitungen lassen einen vielseitig bespielbaren, den zukiinftigen Anwohnern und der gesamten
Biirgerschaft zur Verfligung stehenden ,,Stadtgarten* mit direkter Anbindung an Altstadt und
Amper entstehen. Die stark von der Wasserlage definierte Pragung des Areals findet im neuen
Stadtgarten ihre Fortsetzung: Ein schmaler, gestalteter Wasserlauf wird entlang des Stadtgartens
vom Miihlbach zur Amper geplant. Entlang dieses Wasserlaufs sind naturnah gestaltete Re-
tentions- und Feuchtvegetationsflichen vorgesehen, die einen Beitrag zur Artenvielfalt und Was-
serversorgung in den privaten und 6ffentlichen Griinfldchen leisten kdnnen. Diese Fldchen bieten
zeitgleich auch vielfiltige Gestaltungsmdglichkeiten fiir Spiel-, Freizeit und Erholungsangebote,
und leisten einen wesentlichen Beitrag zur Artenvielfalt und Wasserversorgung in den Griin- und
Freiflichen. Das im stiddtebaulichen Konzept des urspriinglichen Wettbewerbsergebnisses bereits

angelegte zentrale Thema einer Abfolge unterschiedlicher Freiriume mit jeweils eigenem Cha-
rakter (Amperauen > Stadtgarten > Miihlenforum) wird noch differenzierter erlebbar gemacht.

Das im Siiden an das Geldnde angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,,Amperauen mit Heberts-
hauser Moos und Inhauser Moos* wird mit einem vorgelagerten und iiber die gesamte Breite des
Areals verlaufenden Griinzug gestérkt und in den Vernetzungsbereich eingegliedert.

Die Folgen des Klimawandels sind in den vergangenen Jahren, insbesondere in den urbanen
Siedlungsrdumen immer mehr spiirbar. Daher legt die Planung ein deutlich groferes Augenmerk
auf eine klimaangepasste und wassersensible Stadtentwicklung. Der Bebauungsplan macht des-
halb innerhalb der 6ffentlichen Griin- und Freiflichen zahlreiche MaBBnahmen mdglich, die eine
oberflachennahe Retention, die Entsiegelung von Flachen oder die Versickerung und Verduns-
tung von Niederschlagswasser auch bei Starkregenereignissen zum Ziel haben. In Ergidnzung
hierzu werden fiir die privaten Flachen Festlegungen in diesem Sinn vorgenommen, die ein sinn-
volles Zusammenwirken der MaBBnahmen und eine nachhaltige Stadtentwicklung sicherstellen.
Hierzu zihlen MaBnahmen wie z.B. der flichendeckende Einsatz von begriinten Flachdédchern,
Freihalten von nicht unterbauten Grundstiicksteilen, schattenspendende Baumpflanzungen usw.

G Begriindung der Festsetzungen

Festsetzung

G.1 Artder baulichen Nutzung

C.1

Die Zuordnung der Baugebietskategorien fiir die einzelnen Teilbe-
reiche des Planungsgebiets sowie die Ausweisung einer Versor-
gungsfldche entspricht den stadtebaulichen und funktionalen Ziel-
setzungen.

Festsetzung in der Planzeichnung:
Baugebiete und Versorgungsfld-
che, Abgrenzung unterschiedlicher

Art der baulichen Nutung

Das Planungsgebiet gliedert sich in vier Baugebiete:

Den zentralen Park begleitend ein allgemeines Wohngebiet an der
Amper sowie ein urbanes Gebiet, das den Ubergang zur Altstadt
bildet. Dazu ein Sondergebiet fiir die Einzelhandelsnutzungen und
Wohnen nérdlich des Miihlbachs und ein Gewerbegebiet im
Bahndreieck. Die Mehrzahl der Baugebiete untergliedern sich auf-
grund der Trennung durch 6ffentliche Verkehrs- bzw. Griinfl-
chen in einzelne Teilbereiche.

C.1(])

Das allgemeine Wohngebiet WA
besteht aus den Teilbereichen WA
(1.1), WA (1.2), WA (2), WA (3),
WA (4), und WA (5). Das urbane
Gebiet MU besteht aus den Teilbe-
reichen MU (1), MU (2), MU (3),
MU (4), MU (5) und MU (6). Das

Sondergebiet SO - Grofsflichiger
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Festsetzung

Einzelhandel und Wohnen besteht
aus den Teilbereichen SO (1) und
SO (2). Das mit GE bezeichnete

Baugebiet ist als Gewerbegebiet

festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Um an der Amper, im Anschluss an das benachbarte besondere
Wohngebiet an der Martin-Huber-Straf3e ein qualitétsvolles Stadt-
quartier mit tiberwiegend Wohnnutzung zu schaffen, wird ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO bestehend aus
den Teilbereichen WA (1) bis WA (5) festgesetzt.

Ergdnzend zum Wohnen sind damit der Versorgung des Gebiets
dienende Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig. Dartiber hin-
aus sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung aus-
nahmsweise zulédssig. Diese Nicht-Wohnnutzungen sollen haupt-
sdchlich in den Baukorpern entlang der Ostenstral3e angeordnet
werden.

Festsetzung in der Planzeichnung

Durch den Ausschluss der gemél3 § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden der Schutzbediirftigkeit des Wohnens Rechnung getragen
und Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und gegeniiber der
Nachbarschaft vermieden.

Cl102)

Im allgemeinen Wohngebiet WA
werden die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
ldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht Bestandteil des

Bebauungsplans.

Zur wohnortnahen Versorgung mit Kindertageseinrichtungen sol-
len iiber das Planungsgebiet verteilt zwei Standorte realisiert wer-
den, einer davon im allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbe-

Um einen funktionalen Bezug zu den AuBlenspielflichen herzu-
stellen sind dafiir das Erdgeschoss sowie dartiber liegende Ge-
schosse vorgesehen.

reichWA (1.2). Die dazu notwendigen Fldchen werden festgesetzt.

C13)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
Teilbereich WA (1.2) sind mindes-
tens 1.050 m? der im Teilbereich
maximal zuldssigen Geschossfld-
che, in direkter Zuordnung zu der
im Plan hin weislich dargestellten
Aupenspielfliiche, fiir eine soziale
Einrichtung im Erdgeschoss und in
dariiber liegenden Obergeschossen

zu verwenden.

Urbanes Gebiet MU

In der Mitte des Planungsgebiets zwischen Ludwig-Thoma-Stral3e
und der Planstra3e an der Bahn wird ein urbanes Gebiete gem.

§ 6a BauGB festgesetzt, um hier mit einer Mischung aus Wohnen,
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen der Lage am Weg von der Altstadt zum Bahnhof gerecht
zu werden und einen neuen lebendigen Stadtbaustein fiir Dachau
zu schaffen.

Im urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:
Wohngebiude, Geschifts- und Biirogebiude,

Festsetzung in der Planzeichnung
MU

Seite 43




Grof3e Kreisstadt Dachau

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08

VORENTWUREF 13. Juni 2022

“Ehemalige MD-Papierfabrik”

BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergniigungsstitten und
Tankstellen wird der Schutzbediirftigkeit des Wohnens und der
gewlinschten Urbanitidt Rechnung getragen. Gleichzeitig werden
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und gegeniiber der
Nachbarschaft vermieden.

Festsetzung
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Durch den Ausschluss der gemél} § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 C.1.(4)

Im urbanen Gebiet MU werden die
nach § 6a Abs.3 Nr. 1 und

2 BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Vergniigungsstdtten und Tank-
stellen nicht Bestandteil des Be-

bauungsplans

Gewerbegebiet

Im Gleisdreieck zwischen der Erich-Ollenhauer-Strale und den
beiden Bahntrassen wird im nordlichen Teil ein Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Hier ist beabsichtigt Handwerksbe-
triebe und produzierendes Gewerbe anzusiedeln, fiir die im Stadt-
gebiet dringend Baufldchen bendtigt werden. Damit kann ein in-
nenstadtnaher Standort fiir lirmintensivere Betriebe geschaffen
werden, die in einem urbanen Umfeld oft betrieblichen Einschrin-
kungen unterworfen sind. Zudem ist die ldirmbelastete ,,Insellage*
zwischen den Bahnlinien fiir eine Wohnnutzung weitgehend unge-
eignet.

Festsetzung in der Planzeichnung

GE

Durch den Ausschluss der gemél § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO
allgemein zuldssigen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke wird dem Planungsziel als Standort fiir Handwerkbetriebe und
Produktion entsprochen. Eine Tankstelle wiirde wegen des starken
Zu- und Abfahrtsverkehrs hier zu Problemen fiihren; sonstige Ge-
werbebetriebe konnen z.B. im urbanen Gebiet untergebracht wer-

den.

C1(5)

Im Gewerbegebiet GE sind die
nach § 8 Abs.2 Nrn. 3 und 4
BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstellen und Anlagen fiir sport-

liche Zwecke nicht zuldssig.

Der Ausschluss der gemél § 8 Abs. 3 Nr. 3 und 4 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten sowie der gesonderte
Ausschluss bestimmter Arten von Vergniigungsstétten in Festset-
zung C.1 (7) ist erforderlich, da der Charakter der gewerblich und
gemischt-genutzten Gebiete, das stddtebauliche Erscheinungsbild,
die Stadtstruktur und auch die vielfiltigen Funktionen der Gebiete
ansonsten gefdhrdet wéren.

C.1(6)

Im Gewerbegebiet GE werden die
nach § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstdtten nicht Bestandteil des

Bebauungsplans.

Die Ansiedlung derartiger Vergniigungsstétten wiirde zu einem
Attraktivititsverlust im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die
Qualitit dieser Bereiche fiihren. Die innenstadtnahen Gewerbe-
grundstiicke in verkehrlich giinstiger Lage sollen einer an-
derweitigen gewerblichen Nutzung vorbehalten sein. Der Aus-
schluss von Spielhallen in den Gebieten ist stidtebaulich auch er-
forderlich, da ansonsten die gewiinschte stddtebauliche Ordnung
in diesem Bereich dauerhaft nicht erreicht werden und derartige
Angebotstypen den Gebietscharakter mindern oder sogar umkeh-
ren konnen. Eine Ansiedlung derartiger Vergniigungsstitten
wiirde zu einem Attraktivitatsverlust im Hinblick auf die Nut-
zungsvielfalt und die Qualitét dieser Bereiche, insbesondere als

C1(7)

Im urbanen Gebiet MU und im Ge-

werbegebiet GE sind Gewerbebe-

triebe unzuldssig,

- soweit deren Angebot auf se-
xuelle Animation zielt, wie
insbesondere Stripteaselo-
kale, Table-Dance-Bars, Ani-
mierlokale, bordellartige Be-
triebe, Peepshows und sons-
tige Vorfiihrrdume fiir Dar-

stellungen mit sexuellem
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Festsetzung

Wohnstandort fithren. Weiterhin dient der Ausschluss dem Schutz
der besonders schutzbediirftigen Anlagen der Kinderbetreuung
und der Jugendarbeit.

Aus ordnungsrechtlicher Sicht gibt es kaum Regulierungsméglich-
keiten, einem drohenden Trading-Down-Effekt und der Verdran-
gung der fiir die ortliche Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbe-
betriebe entgegenzuwirken. Daher miissen Regelungen auf Ebene
der Bauleitplanung getroffen werden.

Fiir die ausgeschlossenen Nutzungen finden sich im iibrigen Sied-
lungsbestand ausreichend Ansiedlungsmoglichkeiten, sodass Ent-
wicklungsmdglichkeiten im Stadtgebiet bestehen.

Charakter oder pornographi-

schem Inhallt.

- in deren Raumlichkeiten zwi-
schen Kunden und einem
Unternehmen (Wettbiiro), ins-
besondere auf eine Reihe von
bestimmten Ereignissen nach-
einander, Wetten abgeschlos-
sen werden, und die Gelegen-
heit bieten, die Wettangebote
bzw. Wettergebnisse wihrend
laufender Sportereignisse vor

Ort mitzuverfolgen.

Gemail § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird ein Mindestanteil der zu-
lassigen Geschossfldche fliir Wohnen festgesetzt, um im Zusam-
menspiel mit den Festsetzungen zu anderen Nutzungsbestandtei-
len eine Durchmischung des Baugebiets entsprechend der diffe-
renzierten stddtebaulichen Zielsetzungen fiir die einzelnen Teilbe-
reiche sicherzustellen.

C.1.(8)

Von der im urbanen Gebiet MU
insgesamt zuldssigen Geschofsfld-
che von 72.150 m? sind mindestens
33.765 m’ fiir Wohnnutzung zu

verwenden

Gemail § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird ein Mindestanteil der zu-
lassigen Geschossfldche filir gewerbliche Nutzungen festgesetzt,
um im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zu anderen Nut-
zungsbestandteilen eine Durchmischung des Baugebiets entspre-
chend der differenzierten stiddtebaulichen Zielsetzungen fiir die
einzelnen Teilbereiche sicherzustellen.

C109)

Von der im urbanen Gebiet MU
insgesamt zuldssigen Geschofsfld-
che von 72.150 m? sind mindestens
23.000 n?’ fiir gewerbliche Nutzun-

gen zu verwenden.

Im Teilgebiet MU (1) sind in den zentral gelegenen denkmalge-
schiitzten Gebduden schwerpunktmifig kulturelle und soziale
Nutzungen gewiinscht (Museum, Jugendkulturzentrum). Deshalb
wird deren Anteil fiir dieses Teilgebiet festgesetzt.

C.1.(10)

Von der im urbanen Gebiet MU,
Teilbereich MU (1) maximal zulds-
sigen Geschossfliiche von 6.900 m’
sind mindestens 6.575 m” fiir kultu-
relle und soziale Einrichtungen zu

verwenden.

Um Konflikte zwischen ggf. publikumsstarken Nutzungen am
Miihlenforum mit Nutzungen in der Gebédudezeile auf der Siidseite
des Miihlbachs zu minimieren, ist Wohnen im Erdgeschoss dort
nicht zuléssig.

C.1.(11)

Im urbanen Gebiet MU, Teilberei-
che MU (2) und MU (3) ist im Erd-
geschoss an der Strafenseite zum
Miihlbach Wohnnutzung nicht zu-

léissig

Im MU (5) wird zur wohnortnahen Versorgung eine soziale Ein-
richtung (Kindertageseinrichtung) mit anschlieBender Auflenspiel-
flache festgesetzt.

C1(12)

Im urbanen Gebiet MU, Teilbe-
reich MU (5) sind mindestens
1.075 m? der im Teilbereich maxi-
mal zuldssigen Geschossfldche, in
direkter Zuordnung zu der im Plan
hin weislich dargestellten Auf3en-
spielfliche, fiir eine soziale Ein-

richtung im Erdgeschoss und in
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dariiber liegenden Obergeschossen

zu verwenden.

Im MU (6) wird zur gesamtstidtischen sowie wohnortnahen Ver-
sorgung eine soziale Einrichtung (Seniorenpflegeeinrichtung) fest-
gesetzt.

C.1.(13)

Im urbanen Gebiet MU, Teilbe-
reich MU (6) sind mindestens
7.430 m? der im Teilbereich maxi-
mal zuldssigen Geschossfldche fiir

soziale Nutzungen zu verwenden.

Die Innenstadt ist der zentrale Einzelhandelsstandort von Dachau
und stellt die oberste Kategorie im Zentrenkonzept dar; die Nah-
versorgungsituation im Umfeld der Altstadt ist jedoch defizitér.
Marktpotentiale sind noch gegeben und werden sich durch die Be-
volkerungszunahme (auch im Plangebiet selbst) erhohen. Daher
soll im Nordwesten des Planungsgebiets am Rande der Altstadt
und im direkten Anschluss an das Hauptstra3ennetz groBflachiger
Einzelhandel fiir die stadtweite Versorgung angeordnet und damit
einem Attraktivititsverfall der Dachauer Innenstadt als Einkaufs-
standort entgegengewirkt werden.

Das Sondergebiet einschlieBlich Miihlenforum ist im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fiir die grofle Kreisstadt Dachau in den
zentralen Versorgungsbereich ,,Innenstadt Dachau‘ aufgenom-
men. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs orien-
tiert sich mafigeblich an den historisch stddtebaulichen Strukturen,
den HaupterschlieBungsachsen, der Dichte des Einzelhandelsbe-
satzes, an vorhandenen Potenzialflichen sowie an den Komple-
mentidrnutzungen. Das Sondergebiet soll als Teil des zentralen
Versorgungsbereichs ein Gegengewicht zum gegenwirtigen Ver-
kaufsflaichenschwerpunkt ,,Dachau-Ost* schaffen, der sich in de-
zentraler Lage befindet. Damit konnen die Dualitdt zwischen der
zentralen Innenstadt und den dezentralen Lagen aufgelost und die
innerstédtischen Teilbereiche besser als bisher miteinander ver-
bunden werden.

Die folgenden Festsetzungen basieren auf dem Nahversorgungs-
konzept fiir die groBBe Kreisstadt Dachau in der Fassung vom
08.07.2020 und der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fiir die groe Kreisstadt Dachau in der Fassung vom
16.12.2021 (vom Stadtrat beschlossen am 22.03.2022).

Festsetzung im Plan:
Sondergebiet SO - Grofiflichiger

Einzelhandel und Wohnen

Die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen werden entsprechend
der stddtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt. Diese Nutzungen
beleben das Miihlenforum, das hier gleichzeitig das autofreie Um-
feld der Geschiftslage bildet. Mit den Einzelhandelsflachen soll
eine angemessene Angebotsdichte, ein vollstindiger Branchen-
mix, eine bedarfsorientierte, wohnortnahe Versorgung, und eine
Attraktivititssteigerung der Innenstadt erreicht werden. Thre Ver-
traglichkeit mit der umgebenden Wohnnutzung ist grundsétzlich
gegeben.

C.1.(14)

Das Sondergebiet SO - Grof3fld-
chiger Einzelhandel und Wohnen
dient der Unterbringung folgender
Nutzung:
o Grofsflichige Einzelhandelsbe-

triebe

o Nicht grofiflichige Einzelhan-
delsbetriebe

Wohnen
Schank- und Speisewirtschaften
Nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke
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Der nordliche Bereich des MD-Areals (SO) soll zukiinftig wich-
tige Nahversorgungsfunktionen fiir die Dachauer Innenstadt und
das nordwestliche Stadtgebiet iibernehmen, weshalb hier perspek-
tivisch zeitgeméBe und leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen
etabliert werden sollen. Zentrenrelevante Kernsortimente sollen
weiterhin auf den Teilbereich Altstadt und den Teilbereich Unte-
rer Markt / Miinchner Straf3e beschrinkt werden, um diese in ihrer
Funktion als Handelslagen zu sichern und zu stéirken.

Die im Nahversorgungskonzept dargestellten und im Bebauungs-
plan festgesetzten Verkaufsflichenkorridore entsprechen den be-
stehenden Marktbedingungen und sichern den wirtschaftlichen
Betrieb von zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht feststehenden An-
geboten. Fiir die genannten Werte ist ggf. eine konkrete stédtebauli-
che Uberpriifung im Rahmen einer dezidierten Wirkungsanalyse
vorzunehmen.

Zugelassen sind im Sondergebiet daher Einzelhandelsbetriebe mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment und einem zen-
trenrelevanten Randsortiment, sofern dafiir nicht mehr als 10 %
der Gesamtverkaufsfliche des Einzelbetriebes benutzt werden. Er-
génzend hierzu konnen sonstige Gewerbe- und Dienstleistungs-
nutzungen (Nicht -Einzelhandelsnutzung) angesiedelt werden,
welche die Aufenthaltsqualitét positiv beeinflussen und die Ver-
weildauer erhohen, wie z.B. Gastronomie, Frisor, usw.

Fiir die Teile des Planbereichs auBlerhalb des Sondergebietes be-
deutet dies, dass grof3flachiger Einzelhandel ebenso ausgeschlos-
sen ist wie Einzelhandelsflachen, die zentrenrelevante und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente anbieten. Die zuldssigen ,,Sorti-
mente des sonstigen Bedarfs* wie z.B. Mobel, Gartenbedarf, Au-
tozubehor sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargestellt.

C.1(15)

Im Sondergebiet SO - Groffldchi-

ger Einzelhandel und Wohnen, sind

Einzelhandelsbetriebe (grofifldchig

und nicht grofiflichig) mit einem

nahversorgungsrelevanten Kern-
sortiment gemdy3 der folgenden

Sortimentsliste auf einer Gesamt-

verkaufsfliche von 4.750 - 6.500

m? zuldissig:

- Blumen, Floristik

- Drogeriewaren (inkl. Kosme-
tik, Parfiimerie, Wasch- und
Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittel, Lebens-
mittelhandwerk, Reformwa-
ren, Getrdinke, Spirituosen,
Tabakwaren)

- Pharmazeutische Produkte /
Arzneimittel (Apothekerwa-
ren)

- Tiernahrung

- Zeitungen, Zeitschriften

Hierbei ist ein zentrenrelevantes
Randsortiment zugelassen, sofern
dafiir nicht mehr als 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche des jeweiligen
Einzelbetriebes benutzt werden.

Entsprechend der innerstédtischen Lage und zur Gewéhrleistung
einer Belebung des Stadtquartiers rund um die Uhr wird Wohn-
nutzung zugelassen. Das Wohnen wird auf die Obergeschosse be-
schrinkt, die sich um den ruhigen Innenhof (im Teilbereich Penta-
gon) anordnen.

C.1.(16)

Im Sondergebiet SO - Groffldchi-
ger Einzelhandel und Wohnen sind
Wohnungen ab dem 1. Oberge-
schoss und dariiber zuldssig.

Bis zur Umsetzung der StraBenbaumafnahmen im Zuge der
Freisinger Stra3e ist das Straennetz nicht ausreichend leistungs-
fahig, um den durch alle geplanten Nutzungen entstehenden Ver-
kehr abwickeln zu kdnnen. Deshalb wird die Inbetriebnahme des
Pentagons und des Nordteils des MU (6) bis dahin zuriickgestellt.
Damit wird gleichzeitig der Zufahrtsverkehr in Baustellennihe
minimiert.

Aufgrund der relativ hohen Dichte im Teilbereich MU (6) kann
davon ausgegangen werden, dass die Beschriankung fiir einen An-
teil der Baugebietsfliache eine anteilsméBig vergleichbare Auswir-
kung hinsichtlich der realisierten Geschossfldche hat.

C.1.(17)

Im Sondergebiet SO - Groffldchi-
ger Einzelhandel und Wohnen,
Teiibereich ,, Pentagon * sowie im
urbanen Gebiet MU, Teilbereich
MU (6) ist im jeweils gekennzeich-
neten Bereich die Nutzungsauf-
nahme so lange unzuldssig, bis die
planfestzustellenden Strafien fiir
die hohenfreie Querung der
Freisinger Strafse unter der Bahn-
strecke Dachau-Altomiinster hin-
durch einschlief3lich eines An-
schlusses an die Planstrafse ostlich
des urbanen Gebiets MU (6) in ih-
rer verkehrlichen Funktion in
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Wihrend der StralenbaumafBnahmen fiir die hohenfreie Querung
der Bahnlinie ist es erforderlich, eine Baustellenersatzstralle zu er-
richten, die den Verkehr auf der Freisinger Strafle an der Baustelle
vorbeifiihrt; zudem sind ergéinzende Flachen fiir die Abwicklung
der Baustelle erforderlich. Die betroffenen Flidchen konnen erst
nach Abschluss der BaumaBBnahmen und der In-Betriebnahme der
Unterfiihrung endgiiltig hergestellt werden. Private Baugrundstii-
cke sind hiervon nur maginal betroffen.

Betrieb genommen sind. In den in
der Planzeichnung festgesetzten
Ergdnzungsflichen zum Planfest-
stellungsbereich ist die vorgese-
hene Nutzung unzuldssig, solange
die planfestzustellenden Strafien-
baumafsnahmen nicht abgeschlos-
sen sind und die Ersatzstrafe fiir
den Umbau der Freisinger Strafse
sowie weiter erforderliche Fldchen
zur Abwicklung der Baustelle be-
notigt werden.

Vor dem Hintergrund der Uberlegungen zu einem quartiersbezo-
genen Mobilitdtskonzept soll im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Anderung des Mobilititsverhaltens von Bewohnern und
Beschiftigten zugunsten des Umweltverbundes mit Manahmen
unterstiitzt werden. Zu diesen MaBinahmen sind neue Mobilitéts-
elemente (stationdres Car-Sharing, Bike-Sharing, E-Lastenrdder
etc.) zu zéhlen, die sowohl gebdudebezogen als auch zentral im
Quartier bereitgestellt werden.

Deshalb wird an zentraler Stelle eine ,,Mobilitdtszentrale* ange-
ordnet. Sie dient vorrangig der Bewohnerschaft und den Beschaf-
tigten im Planungsgebiet, kann aber auch von anderen Personen
genutzt werden. Durch sie sollen beispielsweise Leihangebote fiir
Kfz, Fahrriader, Lastenfahrrader und E-Mobilitét betreut werden,
z.B. auch in Kombination mit einer Fahrradreparaturwerkstatt. Die
Mobilititsstation ist wichtiger Baustein fiir das Funktionieren ei-
nes Mobilitdtskonzepts.

Die Gemeinbedarfsfliche wird im Baugebiet auf privatem Grund
festgesetzt, da in 6ffentlicher Hand an dieser zentralen Stelle keine
Flachen verfiigbar sind.

C.1.(18)

Im urbanen Gebiet MU ist im Teil-
bereich MU (4) oder MU (5) auf
der der Ostenstrafle zugewandten
Bereichsseite erdgeschossig eine
Fldche fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,, Mobilitdt
zur Organisation gemeinschaftlich
nutzbarer Fortbewegungsmittel mit
einer Geschossfldche von mindes-
tens 100 m2 festgesetzt. Die Fort-
bewegungsmittel selbst konnen
auch an anderen Stellen abgestellt
sein. Wird die Fldche fiir den Ge-
meinbedarf ,, Mobilitdit " mit einem
Nachbarschafistreff (Anlage fiir
soziale Zwecke) kombiniert, kann
sie alternativ auch im allgemeinen
Wohngebiet WA auf der der Osten-
strafse zugewandten Bereichsseite
errichtet werden.

Die Teilbereiche westlich der 6ffentlichen Griinflaichen werden
durch die Bebauung in den am Westrand der Bahnstrecken gele-
genen Baugebieten gegen den Bahnldrm geschiitzt. Die Errichtung
dieser Gebidude ist deshalb Voraussetzung fiir eine Nutzungsauf-
nahme in den Teilbaugebieten im Westen.

Im Bebauungsplan wird fiir die einzelnen Abschnitte gem. § 9 (2)
BauGB geregelt, dass die Nutzungsaufnahme bis zur Errichtung
eines ausreichenden Larmschutzes unzuléssig ist (siche hierzu
auch Kapitel 0).

C.1.(19)

Im allgemeinem Wohngebiet WA
ist im Teilbereich WA (2) die Nut-
zungsaufnahme schutzbediirfiiger
Rdume von Wohnungen im Sinne
von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2016-07 (Wohnrdume, Schlaf-
rdume) unzuldssig, bis in den ge-
kennzeichneten Bereichen entlang
der ostlichen Baugrenze des Teil-
bereichs WA (5) und entlang der
Baulinie zur Ostenstrafse im WA,
Teilbereich (2) eine durchgehende
und ohne Zwischenrdume ausge-
bildete Fassade mit eingebauten
Fenstern der zuldssigen Baukdrper
mit einem Fldchengewicht von
mindestens 10 kg/m? und einer
Wandhéhe von mindestens 17,25 m
im WA (5) bzw. einer Wandhohe
von 17,75 m im WA (2) errichtet
wurde.

Wie bei C.1 (21)

C.1(20)

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist
im Teilbereich WA (4) die Nut-
zungsaufnahme schutzbediirfiiger
Rdume von Wohnungen im Sinne

Seite 48




Grof3e Kreisstadt Dachau

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08

VORENTWUREF 13. Juni 2022

“Ehemalige MD-Papierfabrik”

Festsetzung

von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2016-07 (Wohnrdume, Schlaf-
rdume) unzuldssig, bis im gekenn-
zeichneten Bereich entlang der dst-
lichen Baugrenze des Teilbereichs
WA (5) eine durchgehende und
ohne Zwischenrdume ausgebildete
Fassade mit eingebauten Fenstern
der zuldssigen Baukorper mit ei-
nem Fldchengewicht von mindes-
tens 10 kg/m? und einer Wandhohe
von mindestens 17,25 m errichtet
wurde.

Wie bei C.1 (21)

C121)

Im urbanen Gebiet MU ist in den
Teilbereichen MU (3) und MU (5)
die Nutzungsaufnahme schutzbe-
diirftiger Rdume von Wohnungen
im Sinne von Nummer 3.16 der
DIN 4109-1:2016-07 (Wohn-
rdume, Schlafrdume) unzuldssig,
bis im gekennzeichneten Bereich
entlang der Baulinie im Teilbe-
reich MU (6), eine durchgehende
und ohne Zwischenrdume ausge-
bildete Fassade mit eingebauten
Fenstern der zuldssigen Baukdrper
mit einem Fldchengewicht von
mindestens 10 kg/m? und einer
Wandhéhe von mindestens 20,25 m
errichtet wurde.

Aktuell erfolgt die Freimachung der ehemaligen Betriebsgeldnde
im Rahmen einer Altlastensanierung.

In einem ersten Schritt wurde die ehemals aufstehende Bausub-
stanz bereits riickgebaut und entsorgt. Daran anschlieBend erfolgt
die Freiflachenentsiegelung und die Entsorgung aller schadstoff-
belasteten Bodenschichten. Die Arbeiten am Holzlagerplatz siid-
lich der Ostenstra3e sind inzwischen bis auf verbliebene Randbe-
reiche abgeschlossen. Diese Teilfldche ist aus dem Altlastenkatas-
ter entlassen.

Im Nordteil erfolgt die Freimachung fortlaufend.

C.1(22)
Innerhalb der als ,, Flichen, deren
Boden erheblich mit umweltge-

fihrdenden Stoffen belastet sind “

gekennzeichneten Bereiche, sind
bauliche Anlagen und Nutzungen
erst zuldssig, wenn die Altlasten-

freiheit von der zustindigen Bo-

denschutzbehorde bestitigt ist.

G.2 MaB der baulichen Nutzung

Cc2

Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich gemél § 16
Abs. 2 BauNVO aus der Festsetzung der der hochstzuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) je Teilbereich, der hochstzulédssigen Ge-
schossfliache (GF) je Teilbereich, sowie der hochstzuldssigen Zahl
der Vollgeschosse und der hochstzulidssigen Wandhohe iiber ei-
nem festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Das festgesetzte Nutzungsmall erlaubt die beabsichtigte Bebau-
ung. Fiir diese Werte wurde die ausreichende Versorgung mit Inf-
rastruktureinrichtungen und Griinflachen sowie die Bewéltigung
des kiinftigen Verkehrsautkommens untersucht und mit entspre-
chenden Festsetzungen sichergestellt.

Festsetzung in der Planzeichnung:
GRZ, GF, Vollgeschosse und
Wandhéhe jeweils als Hochstmaf
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rdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen mit zu bertick-
sichtigen, da auch sie einen Bedarf z. B. an Infrastruktur und Er-
holungsflidchen auslosen. Gemeint sind damit insbesondere Dach-
geschosse, die keine Vollgeschosse sind.

Festsetzung
Fiir die Versorgungsflache der Stadtwerke wird das Nutzungsmal3
im weiteren Verfahren nach Vorliegen detaillierterer Anforderun-
gen festgelegt.
Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind auch Aufenthalts- C2(I)

Die Fldchen von Aufenthaltsrdu-
men in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlieflich der
zu ihnen gehorenden Treppen-
rdume und einschliefslich ihrer
Umfassungswdnde sind bei der Er-
mittlung der Geschossfldche voll-

umfidnglich mitzurechnen.

Um Anreize zu schaffen, Abstellrdume fiir Mobilitatshilfen, Kin-
derwigen oder Fahrrader nutzungsfreundlich eingangsnah in den
Erdgeschossen zu realisieren, diirfen diese Rdume die im Plan
festgesetzte maximal zuldssige Geschof3flache (GF) um ein be-
stimmtes MaB {iberschreiten.

C2(23)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
dem urbanen Gebiet MU sowie im
Grofsflichiger

Einzelhandel und Wohnen ist ma-

Sondergebiet SO

ximal folgende Geschossfliche fiir
ebenerdige Abstellrdume fiir Fahr-
rdder, Mobilitdtshilfen und Kin-
derwagen zusdtzlich zu der im
Plan festgesetzten maximal zulds-

sigen Geschossfliche zuldissig:

Um Anreize zu schaffen, Gemeinschaftsraume fiir das Quartier zu
realisieren, diirfen Gemeinschaftsrdume die im Plan festgesetzte
maximal zuldssige GeschoBfliche (GF) um ein bestimmtes Mal3
iiberschreiten.

C23)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
dem urbanen Gebiet MU sowie im
Sondergebiet SO — Grofifldchiger
Einzelhandel und Wohnen ist maxi-
mal folgende Geschossfldche fiir
dem Gebdude bzw. dem Baugebiet
dienende Gemeinschaftsrdume zu-
sdtzlich zu der im Plan festgesetz-
ten maximal zuldssigen Geschoss-
fldche zuldssig:

Um die Nutzbarkeit der privaten Freiflachen, insbesondere im di-
rekten Umfeld der Wohngebédude zu steigern, sollen sie von Feu-
erwehrfldchen freigehalten werden. Dazu wird zum einem die Be-
fahrbarkeit der Innenbereiche {iber die Festsetzung gem. 0 be-
schriinkt. Zum anderen wird eine Uberschreitung der im Plan fest-
gesetzten hochstzulissigen GeschoBflache fiir die beim Verzicht
auf ein Einfahren der Feuerwehr in die Hofe aus Brandschutz-
griinden ggf. erforderlichen Fliachen fiir zusitzliche zweite Trep-
penrdume und Sicherheitstreppenrdume zugelassen.

C24)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
dem urbanen Gebiet MU sowie im
Sondergebiet SO - Grofiflichiger
Einzelhandel und Wohnen ist maxi-
mal folgende Geschossfldche fiir
dem Gebdude bzw. dem Baugebiet
dienende Gemeinschaftsrdume zu-
sdtzlich zu der im Plan festgesetz-
ten maximal zuldssigen Geschoss-

fldche zuldissig:
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§ 19 Abs. 4 BauNVO wird situationsbedingt festgesetzt, um eine
ausreichende Grof3e und Nutzbarkeit der Freiflichen sicherzustel-
len und 6kologischen Belangen Rechnung zu tragen (ausreichende
Eingriinung ohne Unterbauung, Retention, Regenwasserversicke-
rung, Verdunstung).

Die im Bebauungsplan zugelassenen Grundfldchen gem. § 19 (4)
Satz 1 BauNVO iibersteigen zum Teil das Mall gem. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO. Dies entspricht dem stadtebaulichen Konzept der
Verdichtung der Baugebiete mit einem hohen Anteil 6ffentlicher,
nicht zu den Baugrundstiicken gehorenden Freiflichen. Die Aus-
wirkungen auf die Bodenfunktionen sind durch die festgesetzte
hohe Uberdeckung iiber Unterbauungen minimiert.

Festsetzung
Die im Plan festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) umfasst die C2(5)
Grundfldchen nach § 19 Abs. 2. Eine Uberschreitung der GR nach | pie fesigeserze, maximal zuliissige

Geschossfldiche darf fiir Treppen-
héiuser als Gebdudeteile in den
nachfolgend genannten Baugebie-
ten bzw. Teilbaugebieten aus-
nahmsweise um den jeweils ge-
nannten Wert iiberschritten wer-
den, wenn nach bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften ein zweiter
baulicher Rettungsweg oder ein Si-
cherheitstreppenhaus erforderlich

ist.

C2(6)

Die im Plan festgesetzte Grundfld-
chenzahl (GRZ) darf durch die
Grundflichen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen iiberschritten

werden

Bei Realisierung und Ausschopfung der maximal zuldssigen GRZ
und der maximal zuldssigen Geschossflichen ergeben sich fiir die
Baugebiete/Teilbereiche folgende bauliche Dichtewerte:

Bau- Nettobau- GRZ GR max. { GRmax. { GRZ } GFmax. | GFZ
gebiet land §19(2) t §19(2) i§19(2)+i§19(2) [m?] (resul-

[m*] iBauNVO | BauNVO i (4) +(4) | (festge- ifierend)

(festgesetzt) [m?] BauNVO { BauNV { serzt)
(resultie- [m?] O (resul-
rend) tierend)

SO 6.479 1,0 6479 6.479 1,0 33.100
Pentagon
SO 3.468 1,0 3.468 3.468 1,0
Kalander
SO 9.947 21,0 9.947 9.947: 1,0 33.100: ©3,3
MU (1) 3.446 1,0 3.446 3.446 1,0 6.900 2,0
MU (2) 4.025 0,5 2.012 2.665 0,7 7.825 1,9
MU (3) 5.203 0,4 2.081 3.686 0,7 7.650 1,4
MU (4) 2.890 0,8 2312 2.577 0,9 5.000 1,7
MU (5) 5.463 0,5 2.881 4.454 0,8 11.075 2,0
MU (6) 10.539 0,6 6.323 6.862 0,7 33.775 32
MU 31.666 0 0,65 19.055 23.690: © 0,80 72.225: 02,0
GE 12.815 0,4 5.166 6.547 0,5 16.000 1,2
WA(L1) 826 0,3 248 570 0,7 950 1,2
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WA(1.2) 4.327 0,4 1.730 3.022 0,7 6.925 1,6
WA(2) 6.737 0,4 2.695 4.666 0,7 11.000 1,6
WA®3) 3.040 0,4 1.215 2.128 0,7 3.750 1,2
WA(®4) 3.889 0,3 1.166 2.297 0,6 6.225 1,6
WA(5) 4.067 0,6 2.440 2.804 0,7 12.800 3,1
WA 22.060 00,4 9.994 15.487: 00,68 41.650: 01,9
76.488 43.662 55.671 162.975
GRZ

Bei Ausschopfung des maximal zuldssigen Nutzungsmales wer-
den im Sondergebiet SO - Grofiflachiger Einzelhandel und Woh-
nen und in einem Teilbereich des des urbanen Gebiets MU (MU1)
die Orientierungswerte der GRZ gemif § 17 Abs. 1 BauNVO fiir
Sondergebiete und urbane Gebiete von 0,8 iiberschritten. Dies
riihrt daher, da sich in diesen Teilbereichen die denkmalgeschiitz-
ten Bestandsgebdude befinden. Das Grundstiick und die Gebiu-
degrundflache sind identisch, sodass automatisch eine GRZ von
1,0 entsteht. In der baugebietsweisen Betrachtung ist im urbanen
Gebiet MU insgesamt eine durchschnittliche GRZ von 0,65 zu
verzeichnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden die Orientierungswerte
der GRZ gemil} § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine Wohnge-
biete von 0,4 in einem Teilbereich (WAS/GRZ 0,6)) iiberschritten.
Grund hierfiir ist, dass im WA (5) eine durchgehende und ge-
schlossene Bebauung erfolgen muss, um den Schallschutz fiir die
weiter westlich liegenden Teilbereiche sicherzustellen. In der bau-
gebietsweisen Betrachtung ist im allgemeinen Wohngebiet WA
insgesamt eine durchschnittliche GRZ von 0,4 zu verzeichnen.

Im Gewerbegebiet GE werden die Orientierungswerte von 0,8
deutlich unterschritten (GE/GRZ 0.,4)

GFZ

Hinsichtlich der GFZ werden im Sondergebiet SO - Grofflachiger
Einzelhandel und Wohnen die Orientierungswerte der GFZ gemal3
§ 17 Abs. 1 BauNVO fiir Sondergebiete von 2,4 iiberschritten.

Im urbanen Gebiet MU werden die Orientierungswerte der GFZ
fiir urbane Gebiete von 3,0 in einem Teilbereich (MU6/GFZ 3,2)
iiberschritten, in den anderen Bereichen deutlich unterschritten.
Auch hier resultiert die Uberschreitung aus Griinden des Schall-
schutzes, der eine durchgehende und geschlossene Bebauung mit
einer ausreichenden Wandhohe erforderlich macht. In der bauge-
bietsweisen Betrachtung ist im urbanen Gebiet MU insgesamt eine
durchschnittliche GFZ von 2,0 zu verzeichnen.

In einzelnen Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets WA
werden die Orientierungswerte der GFZ gemél} § 17 Abs. 1
BauNVO fiir allemeine Wohngebiete von 1,2 {iberschritten. Maf3-
geblichen Einfluss hat auch hier der Teilbereich WA (5), der aus
Griinden des Schallschutzes eine durchgehende und geschlossene
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Bebauung mit einer ausreichenden Wandhdhe erfordert. Das WA
(5) konnte planungsrechtlich auch als urbanes Gebiet festgesetzt
werden. Alle Teilbereiche siidlich der Ostenstrae wurden aber
einheitlich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den Cha-
rakter als Wohnstandort deutlicher vorvorzuheben. Unter der An-
nahme, dass das WA (5) nicht mit eingerechnet wird, bleibt zwar
noch eine Uberschreitung bestehen; diese fillt aber in der bauge-
bietsweisen Betrachtung mit durchschnittlich 1,4 deutlich modera-
ter aus.

Die Uberschreitungen werden als vertretbar angesehen, da sie

durch Umstande oder durch MaBBnahmen ausgeglichen werden,

durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen

an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt

und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte liegen folgende

stadtebauliche Griinde vor:

e Beitrag zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfs in der Re-
gion Miinchen

¢ Innenentwicklung durch Neunutzbarmachung einer innen-
stadtnahen Gewerbebrache

o Stidtebauliche Dichtewerte gemif der Lage am Rand der Alt-
stadt

e Fldchensparende Bebauung im Sinne eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB)

e Gut nutzbare und vernetzte attraktive Griin- und Freifldchen
durch kompakte und dichte Bebauung

e Sicherung von umfangreichen 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Miihlenforum) zugunsten der Allgemeinheit und hierfiir Mi-
nimierung der privaten Baugrundstiicke.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse ist nicht zu erwarten, da durch folgende Festsetzungen ein
Ausgleich sichergestellt wird:

e Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflache durch Bau-
rdume und Unterbringung der pflichtigen Stellplétze in Tiefga-
ragen, um gut nutzbare, qualitdtvolle Freifldchen zu erreichen.

¢ Die maximale Grundflidche ist so bemessen, dass die Versiege-
lung auf das notwendige Mal} begrenzt wird.

e Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Fest-
setzung maximal zuldssiger Wandhdhen zur Sicherstellung ei-
ner guten Belichtung und Beliiftung.

e Sicherung einer ausreichenden Versorgung an Freifldchen.

e Festsetzungen zur Sicherung von Art, Qualitit und Dichte der
Neubepflanzung sowie der Dachbegriinung.

Durch ein Gutachten zur wasserdensiblen Quartiersentwicklung

wurde nachgewiesen, dass die notwendige Versickerung von Nie-

derschlagswasser auf den Baugrundstiicken grundsétzlich mdglich
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ist. Bei Starkregenereignissen kann eine Notentlastung auf 6ffent-
liche Griinflichen oder in den Miihlbach erfolgen, eine Einleitung
von Niederschlagswasser aus den Baugebieten in die 6ffentliche
Kanalisation kann jedoch ausgeschlossen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uber-
schreitung der Orientierungswerte des § 17 (1) BauNVO nicht er-
kennbar. Eine gute ErschlieBung des Planungsgebietes und die
vertriagliche Bewiltigung des Neuverkehrs ist gepriift und nachge-
wiesen. Offentliche Belange stehen den Uberschreitungen nicht
entgegen.

G.3 Hohenentwicklung

C.3

Zur Umsetzung des stidtebaulichen Konzeptes wird die Hohen-
entwicklung durch die Festsetzung hochstzuldssiger Wandhdhen
geregelt. Die festgesetzten Wandhohen ermoglichen die Realisie-
rung der vorgesehenen Anzahl an Vollgeschossen.

Die Wandhohe (WH) wird als das Mall zwischen dem jeweils
festgesetzten, in der Planzeichnung dargestellten Hohenbezugs-
punkt und der Oberkante der jeweiligen Aufenwand definiert.
Diese schlieit auch den Teil der Aulenwand mit ein, das jewei-
lige Flachdach oder die Dachterrasse umschliet (Attika, Briis-
tung) .

Die gewihlten Hohenfestsetzungen sichern die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts mit einer Einfligung in das Umfeld, der
Markierung von Sondersituationen und der Fassung von Stadt-
und Straflenrdumen.

Festsetzung in der Planzeichnung:
Wandhéhe als Hochstwert, Abgren-
zung unterschiedlicher Hohenent-

wicklung

Fiir die Wandhohen werden aufgrund des bewegten Geléndes, der
vielfach geneigt verlaufenden Straflen, und unter Berticksichti-
gung der Uberlegungen zum Regenwassermanagement Bezugsho-
hen fiir die einzelnen Baurdume festgesetzt, die in etwa den zu-
kiinftigen Gelédndehdhen entsprechen.

C3

Die im Plan festgesetzten maximal
zuldssigen Wandhéhen (WH) ein-
schlieflich der Attika beziehen sich
auf den im Plan fiir den jeweiligen
Bauraum bzw. fiir den Abschnitt
mit unterschiedlicher Hohenent-
wicklung festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt in Metern iiber Normal-
hohennull ( NHN).

G.4 Abstandsfléichen

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht die Realisierung des
stadtebaulichen Konzepts einer dichten Bebauung am Rande der
Dachauer Altstadt. Wichtiges Ziel ist dabei die Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Dariiber hinaus soll nicht in
Nachbarrechte eingegriffen werden.

Der Bebauungsplan ordnet die Einhaltung der, in Artikel 6 Abs. 5
der bayerischen Bauordnung (BayBO) enthaltenen Abstandsfla-
chen, an.

C4(l)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
im urbanen Gebiet MU und im
Sondergebiet SO ,, Grofifldchiger
Einzelhandel und Wohnen * be-

trigt die Tiefe der Abstandsflichen
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0,4 H, mindestens 3 m. Im Gewer-
begebiet GE betrdgt die Tiefe der
Abstandsflichen 0,2 H, mindestens

3 m.

Fiir Teilbereiche des allgemeinen Wohngebiets werden Regelun-
gen getroffen, die von den AbstandsfldchengroBen gem. Art. 6
BayBO abweichen. Fiir die Grundstiicke im Siidwesten wird aus
Griinden des Nachbarschutzes fiir die auBerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen Grundstiicke auf die ,,Satzung tiber abweichende
MafBe der Abstandsflidchentiefe der GroB3en Kreisstadt Dachau® in
der Fassung vom 29.01.2021 abgestellt. Diese bestimmt fiir das
gesamte Stadtgebiet auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriege-
bieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten die Abstandsfldche mit 0,8
H, mindestens jedoch 3 m. Mit dieser Regelung werden die privaten
Grundstiicke angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht schlechter gestellt, als im iibrigen Stadtgebiet.

Die Baurdume sind ausreichend grof3, um mit einer entsprechen-
den Baukorpergestaltung auf diese Anforderung reagieren zu kon-
nen.

C4(2)

Abweichend von Absatz 1 betrdgt
die Tiefe der Abstandsflichen im
allgemeinen Wohngebiet WA, Teil-
bereiche WA (1.1), (1.2) und (3),
zu den stidwestlich aufserhalb des
Geltungsbereichs gelegenen Nach-
bargrundstiicken an der Martin-
Huber-Strafse und der Ludwig-
Thoma-Strafe 0,8 H mindestens 3

m.

In bestimmtenTeilbereichen reicht die Festsetzung von Baugren-
zen alleine nicht aus, um ein Zusammenspiel zwischen sich ge-
geniiberliegenden Bebauungen in einer den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse entsprechenden Weise zu sichern ohne
eine der beiden Bebauungen zu benachteiligen. Aus diesem Grund
wird eine ergéinzende Regelung getroffen. Es sind nur kurze Fas-
sadenabschnitte betroffen, teils liegen sich auch Wohnnutzung
und Nicht-Wohnnutzung gegentiber. Die sich ergebenden Ab-
stinde zwischen den Gebduden konnen die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (Belichtung, Beliiftung) so-
wie hinsichtlich Sozialabstand, Brandschutz und ausreichender
Fléachen fiir Nebenanlagen erfiillen.

Fiir alle Bereiche ist eine ausreichende Belichtung mit mindestens
45° Lichteinfallswinkel oder eine bessere Belichtung gegeben
oder kann durch entsprechende Grundrissgestaltung (notwendige
Fenster von Aufenthaltsrdumen zu gut belichteten Seiten, Neben-
rdume und ErschlieBungskerne an schlechter belichteten Fassa-
denbereichen) erzielt werden. Die ausreichende Beliiftung im Pla-
nungsgebiet ist gewihrleistet. Nebenanlagen sind weitestgehend
in die Gebdude zu integrieren.

C4(3)

Im urbanen Gebiet MU, sind zwi-
schen den Teilbereichen MU (1)
und MU (2), zwischen den Teilbe-
reichen MU (2) und MU (3), sowie
im allgemeinen Wohngebiet WA
zwischen den Teilbereichen WA
(1.1) und WA (1.2) notwendige
Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Fassaden entlang der im anderen
Baugebiet gegentiberliegenden
Baugrenze nur zuldssig, wenn eine

Belichtung unter einem Lichtein-

fallswinkel von mindestens 45° be-

zogen auf die Fensterbriistung ein-
gehalten oder eine bessere Belich-
tung erreicht wird. Dabei ist von
einer vollstindigen Ausnutzung
des der Fassade gegeniiberliegen-

den Bauraums (IlISZlIg(’/I(’H.

G.5 Bauweise, iiber- und unterbaubare Grundstiicksfléichen

(O]

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
rdume) erfolgt durch Baulinien und Baugrenzen sowie textliche
Festsetzungen. Die Baurdume erméglichen die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts. Soweit mdglich erhalten die Baurdume
jeweils einen gewissen Spielraum fiir die Baurealisierung.

Festsetzung in der Planzeichnung:

Baulinien und Baugrenzen

Seite 55




Grof3e Kreisstadt Dachau

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08

VORENTWUREF 13. Juni 2022

“Ehemalige MD-Papierfabrik”

Festsetzung

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden zu Gunsten von
Frei- und ErschlieBungsflichen und zur Sicherung des angestreb-
ten stddtebaulichen Konzepts beschrankt.

Baulinien werden an denjenigen Stellen festgesetzt, an denen
zentrale Raumkanten des stddtebaulichen Entwurfes gesichert
werden sollen.

Innerhalb der Baurdume erreichen die Baukorper aufgrund des
stadtebaulichen Konzptes und der Notwendigkeit von geschlosse-
nen durchgehenden Baukorpern (Immissionsschutz) vielfach Lan-
gen iiber 50 m. Daher wird abweichende Bauweise festgesetzt.

C5(1)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
im urbanen Gebiet MU, im Son-
dergebiet SO und im Gewerbege-
biet GE sind Baukdérper mit einer
Ldiinge iiber 50 m zuldissig (abwei-

chende Bauweise).

Im urbanen Gebiet MU (6) werden sowohl nach Osten zur Plan-
stral3e als auch nach Westen zur 6ffentlichen Griinfliche Gebéu-
deriickspriinge festgesetzt. Damit werden die im Hinblick auf den
Larmschutz notwendigen groflen Gebdudeldngen gegliedert und
gleichzeitig Hoffldchen fiir Freiraum- und sonstige Nutzungen ge-
schaffen.

C52)

Im urbanen Gebiet MU, Teilbe-

reich MU (6) ist bei Gebduden

- an der Baulinie nach Osten
zur PlanstrafSe jeweils nach
35 bis 70 m ein Riicksprung
um mindestens 5 m auf eine
Lénge zwischen 20 und 30 m,

- bei Gebduden an den Bau-
grenzen nach Westen zur of-
fentlichen Griinfldche nach
25 bis 50 m ein Riicksprung
um mindestens 8 m auf einer
Lénge zwischen 20 und 30 m

anzuordnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA (5) werden ebenfalls nach Osten
und Westen zur 6ffentlichen Griinflaiche Gebdudertickspriinge
festgesetzt. Damit werden die im Hinblick auf den Larmschutz
notwendigen grolen Gebédudeldngen gegliedert und gleichzeitig
Hofflachen fiir Freiraum- und sonstige Nutzungen geschaffen.

C503)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,

Teilbereich WA (5) ist bei Gebdiu-

den

- an den Baugrenzen nach Os-
ten zur Bahnlinie jeweils nach
15 bis 40 m ein Riicksprung
um mindestens 7 m auf eine
Lénge von mindestens 20 m,

- an den Baugrenzen nach Wes-
ten zur offentlichen Griinfld-
che jeweils nach 25 bis 40 m
ein Riicksprung um mindes-
tens 6 m auf einer Ldnge von
mindestens 15 m

anzuordnen.

Zur Realisierung wettergeschiitzter Zuginge wird ein Zuriickwei-
chen von den Baulinien zugelassen, die Beschrinkung auf das
Erdgeschoss sichert die gewiinschte stadtraumliche Wirkung.

C5(4)
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Zur Nutzung der Freiflichen der Kindertageseinrichtungen im all-
gemeinen Wohngebiet WA und im urbanen Gebiet MU ist eine
bedarfsgerechte Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
durch Terrassen zuldssig, um den ndtigen Freiraum fiir die Gestal-
tung und Nutzung der Auflenspielfldchen der Kindertageseinrich-
tungen zu gewihrleisten.

C5()

Zur Gewidhrleistung einer funktionalen und flexiblen Anordnung
der verschiedenen Nutzungen in den unterirdischen Geschossen
(Stellplatze, Wohnungskellerrdume, Abstellraume, Technikrdume
etc.) sind diese Nutzungen auch auflerhalb der im Plan festgesetz-
ten Baurdume zugelassen. Dabei sind die im Plan festgesetzten
Umgrenzungen fiir die Gemeinschaftstiefgaragen sowie die maxi-
mal zuldssige GRZ einzuhalten.

C.5(6)

Wohnungskellerrdume, Abstell-
rdaume fiir Fahrrdder und Miillbe-
hdlter, sowie Technikrdume in un-
terirdischen Geschossen sind auch
aufSerhalb der festgesetzten Bau-
rdume, innerhalb der festgesetzten
Fldchen fiir Gemeinschafistiefga-

ragen, zuldssig.

Das Festsetzen vom Mindestmallen der Durchginge sichert deren
angemessene verkehrliche und raumliche Wirkung.

Eine Abweichungsmoglichkeit erlaubt ein Reagieren auf Anforde-
rungen aus denkmalpflegerischen und baulichen Belangen.

C5(7)

Um flexibel auf Bebauungskonzepte reagieren zu kdnnen und
qualitidtvolle Wohnungsgrundrisse zu ermdglichen, wird eine
Uberschreitung der Biurdume fiir untergeordnete Bauteile im all-
gemeinen Wohngebiet zugelassen; in den sonstigen Baugebieten
ist ein Uberschreiten nicht mdglich. Weiterhin wird die Uber-
schreitungsmoglichkeit auf die inneren Baufeldbereiche be-
schriinkt. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen hin wird die Uber-
schreitung ausgeschlossen, da hier die Baurdume oft im Nahbe-
reich des Stralenraums liegen oder sogar direkt angrenzen.

C5(@8)

Im allgemeinen Wohngebiet WA,
Teilbereiche WA (1.1) bis WA (5),
sind Uberschreitungen der Bau-
grenzen und der Abgrenzungen un-
terschiedlicher Wandhohen durch
untergeordnete Bauteile wie Bal-
kone und Erker zugelassen. Dies

gilt nicht fiir Fassaden, die den of-

fentlichen Verkehrsfldchen zuge-

wandt sind. Ausgenommen hiervon
sind Fassaden zu festgesetzten Ver-
kehrsfldichen* mit einer Breite von
3,5 m.

Diese untergeordneten Bauteile
diirfen insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der jeweiligen
Aufenwand in Anspruch nehmen
und nicht mehr als 1,50 m vor die
Aufenwand vortreten, offentliche
Belange diirfen nicht entgegenste-
hen.

C5(09)

Ansonsten sind untergeordnete
Bauteile im Sinne Art. 6 Abs. 6 Nr.
2 BayBO nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfliche zu-

ldissig.
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G.6 Dacher und Dachaufbauten

C. 6

Um die stiddtebaulichen Ziele des Bebauungsplan zu erreichen,
eine Einfiigung in die Umgebung zu gewéhrleisten, aus architek-
tonischen Griinden und aus Griinden des Nachbarschutzes werden
Regelung zur Gestaltung der Dachlandschaft getroffen.

In den Bereichen in Néhe zur Altstadt, die von der hohergelege-
nen Altstadt einsehbar sind, sollen Dachformen und Dachneigun-
gen unter Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Baubestan-
des festgesetzt werden.

C.6(1)

Im Sondergebiet SO ,, Gropflichi-
ger Einzelhandel und Wohnen “,
Teilbereich ,, Kalanderhalle*, dem
urbanen Gebiet MU, Teilbereich
MU (1) sind .......

(Anmerkung:

Regelungen zu Dachform und -nei-
gung werden in Zusammenhang mit
Uberlegungen zu Stadtbild und
Denkmalschutz erarbeitet und im
weiteren Verfahren ergdnzt.)

In den weiteren Bereichen, in denen zum Teil lange Gebdudeab-
folgen (Larmschutz), polygone Grundfldchen oder Punkthausbe-
bauung vorgesehen ist, werden Flachdicher bzw. flachgeneigte
Dicher zugelassen. Damit kann auch dem Ziel einer wassersensib-
len Quartiersentwicklung entsprochen werden, da die Flachdicher
grundsétzlich zur Regenwasserspeicherung und- pufferung geeig-
net sind.

C.6(2)

Im Sondergebiet SO ,, Gropflichi-
ger Einzelhandel und Wohnen “,
Teilbereich ,, Pentagon *, im urba-
nen Gebiet MU, Teilbereiche MU
(2) bis MU (6), im allgemeinen
Wohngebiet WA, Teilbereiche WA
(1.1) bis WA (5), und im Gewerbe-
gebiet GE sind Flachddcher und

flachgeneigte Ddcher bis zu 5° zu-

ldissig.

Die ab einer Mindestgrofe von 30 m? festgesetzte Dachbegriinung
entfaltet umfassend positive Auswirkungen auf Wasserhaushalt
(Riickhaltung), Stadtklima (Verdunstung), Lufthygiene (Staubbin-
dung), Energiebilanz (zusétzliche Warmedammung, verbesserte
Effektivitit von Solaranlagen), Stadtbild (Begriinung) und Natur-
schutz (Magerstandorte).

Die festgesetzte Mindestgesamtschichtdicke ist dabei fiir die Er-
fiillung der angedachten Funktionen als Mindeststandard notwen-
dig.

C63)

Flachddcher und flachgeneigte Dd-
cher bis zu 5° sind ab einer Fldche
von 30 m2 mindestens extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht fiir Frei-
bereiche/Terrassen oder notwen-
dige technische Anlagen genutzt
werden. Dabei ist eine durchwur-
zelbare Mindestgesamtschichtdicke
von 10 cm (einschlief3lich Drdns-
chicht) vorzusehen.

Erginzend zu den extensiven Dachbegriinungen soll ein Anteil der
Dachflichen intensiv begriint werden und in Form von Dachgér-
ten und-terrassen den Bewohnern dienen. Somit kann trotz der ge-
wiinschten stiddtebaulichen Dichte eine ausreichende wohnungsbe-
zogene Freiraum- und Erholungsnutzung sichergestellt werden.
Die intensiv begriinten Dachfldchen sollen gértnerisch gestaltet
und mindestens mit Stauden und Strauchern bepflanzt sein oder in
Form von Nutzgérten fiir Urban Gardening genutzt werden. Die
festgesetzte Mindestgesamtschichtdicke ist dabei fiir die Erfiillung
der angedachten Funktionen als Mindeststandard notwendig

Entsprechend des stiddtebaulichen Entwurfes handelt es sich bei
den gemdl Festsetzung dafiir vorgesehenen Flichen groBtenteils
um Dachfldchen vor Staffelgeschossen. Somit ist ein direkter

C64)

Flachddcher von Gebdudeteilen
mit hochstzuldissig drei Vollge-
schossen oder weniger sind inten-
siv zu begriinen, soweit sie nicht fiir
Freibereiche/Terrassen oder not-
wendige technische Anlagen ge-
nutzt werden. Dabei ist eine durch-
wurzelbare Mindestgesamtschicht-
dicke von 30 cm (einschlief3lich
Drdnschicht) vorzusehen. Dies gilt
nicht fiir das Gewerbegebiet GE.
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Begriinung bzw. fiir Dachflichennutzungen und aus gestalteri-
schen Griinden in ihrer Lage, Grofle, Gestaltung und Hohe be-
schrankt. Das Zusammenfassen und das Umgeben mit einem
Sichtschutz dient dem qualitétvollen, ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschatft.

Festsetzung
Wohnungsbezug und eine damit verbundene aktive Bespielung
der Dachgirten gegeben.
Dachaufbauten und technische Anlagen werden zugunsten einer C6(5)

Dachaufbauten, wie z.B. Dachaus-
stiege, Treppenhduser, Abstell-
rdaume, Aufzugsiiberfahrten und
technische Anlagen sind bis zu ei-
ner Grundfldche von maximal 30 %
der Dachfliche zuldssig. Sie sind,
mindestens um das Maf; ihrer Hohe
von den Aufsenkanten der darunter
liegenden Dachfliche zuriickzuset-
zen, und mit einer aus den umlie-
genden Strafsenrdumen blickdich-
ten Einhausung in einheitlicher Ge-
staltung zu versehen. Ihre Hohe
wird bei Flachddchern und flach-
geneigte Ddicher bis zu 5° auf ma-
ximal 3,5 m tiber ihrem Durchstof3-
punkt durch die Dachhaut be-
grenzt, bei geneigten Ddchern auf

2,0 m.

Im Sinne des Ziels zu einer weitgehenden Energieerzeugung vor
Ort, wird die Errichtung von Anlagen zur Solarenergienutzung
flichenméBig nicht beschrinkt. Um den Verlust der oben genann-
ten positiven Wirkungen von Dachbegriinungen bei einer Verwen-
dung von Solaranlagen zu reduzieren, wird festgesetzt, dass Solar-
anlagen immer mit einer Dachbegriinung zu kombinieren sind.
Dabei erhoht die Kiithlwirkung der Dachbegriinung u.a. die Effek-
tivitdt der Solaranlagen.

C.6(6)

Technische Anlagen fiir aktive So-
larenergienutzung sind ohne Fld-
chenbegrenzung zuldssig und sind
mit einer Dachbegriinung zu kom-

binieren. Diese Kombination kann

Sfldchenmdf3ig tibereinander (d.h.

in Form einer extensiven Dachbe-
griinung durchlaufend unter der
Anlage zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie) oder flichenmdflig
getrennt (d.h. in Form einer An-
ordnung der Anlage zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie neben

der Dachbegriinung) erfolgen.

Da die Dachfldchen verstirkt zur Freiraumnutzung verwendet
werden sollen, werden Regelungen zur Hohe und Gestaltung von
Absturzsicherungen sowie von Schallschutzeinrichtungen erfor-
derlich. Sie sind hierbei transparent auszufiihren, damit keine zu-
satzlichen massiven Bauteile im Dachbereich entstehen. Gleich-
zeitig miissen sie um das Mal} ihrer Hohe von den Aullenkanten
zuriickgesetzt werden; damit bleiben sie abstandsflachenneutral.

C6(7)

Absturzsicherungen im Bereich der
Dachflichen zur Freiraumnutzung
diirfen die festgesetzten Wandho-
hen um bis zu 1,20 m iiberschrei-
ten. Sie sind transparent auszufiih-
ren (z.B. Glas, Stabgeliinder) und,
mindestens um das Maf; ihrer
Hohe von den Aufsenkanten der
darunter liegenden Dachfldiche zu-

riickzusetzen.
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C6(8)

Schallschutzeinrichtungen im Be-
reich der Dachfldchen zur Frei-
raumnutzung diirfen die festgesetz-
ten Wandhéhen um bis zu 2 m
tiberschreiten. Sie sind mindestens
zu 70% transparent auszufiihren
und um das Maf} ihrer Héhe von
den Aufsenkanten der darunter lie-
genden Dachfliche zuriickzuset-

zen.

G.7 Nebenanlagen

0

Aus stidtebaulichen wie auch aus gestalterischen und griinordne-
rischen Griinden werden Anordnung und Grée von Nebenanla-
gen geregelt. Die Freifldchen sollen vorrangig fiir eine qualitéts-
volle Durchgriinung und fiir die Nutzung durch Bewohnerinnen
und Bewohner wie auch der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.
Tiefgaragen sollen so angeordnet werden, dass gute Voraussetzun-
gen fiir das Entwickeln wirkungsvoller Baumkulissen bestehen.

Festsetzung in der Planzeichnung;

Fldchen fiir Nebenanlagen

Um die zur Verfiigung stehenden Freiflichen und deren Nutzbar-
keit nicht unnétig zu mindern, und eine hohe Aufenthaltsqualitét
zu erzielen, werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO riaumlich in ihrer Lage begrenzt. Sie konnen in die
Hauptgebéude integriert oder unterirdisch, innerhalb der Unterge-
schosse angeordnet werden.

C7(1)

Oberirdische Nebenanlagen ge-
mdf3 § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
sind nur innerhalb der Baurdume

zuldssig.

Es werden funktional wichtige Ausnahmen zugelassen.

Damit die Beeintrachtigung der Freiraums durch Miilltonnen
moglichst gering gehalten wird, sieht das Entsorgungskonzept vor,
dass Miillbehiélter in den Tiefgaragen untergebracht werden. Fiir
die Aufstellung der Tonnen am Abholtag sind auf Privatgrund ge-
meinschaftlich genutzte Aufstellflichen im Bereich der Tiefgara-
genzufahrten zuldssig.

Aus gestalterischen Griinden und um die Freiflachen fiir Erho-
lungsnutzungen freizuhalten diirfen zur einfachen Erreichbarkeit
und zur Verbesserung des Nutzungskomforts tdglich genutzter
Fahrréder, bis zu 25% der notwendigen Fahrradstellplitze auler-
halb der Baurdume hergestellt werden. Sie sind dann in direkter
Zuordnung zu Hauseingéngen anzuordnen. Um die privaten Frei-
flachen dadurch nicht zusétzlich zu verbauen, sind diese Fahrrad-
stellpliitze ohne Uberdachungen herzustellen.

Durch die Festsetzung C.11 ist dennoch sichergestellt, dass insge-
samt ausreichend tliberdachte Fahrradstellpldtze zur Verfiigung
stehen.

C72)

Abweichend von Absatz 1 sind fol-

gende oberirdische Nebenanlagen

auch aufperhalb der Baurdume zu-

ldissig:

- Nebenanlagen fiir die sozialen
Einrichtungen,

- Anlagen nach Art. 7 Bayerische
Bauordnung (Kinderspielplitze),

- gemeinschaftlich genutzte Auf-
stellflichen fiir Abfall- und Wert-
stofflbehdlter zur voriibergehen-
den Bereitstellung am Abholtag,

- bis zu 25 % der notwendigen
Fahrradabstellplitze in direkter
Zuordnung zu Hauseingdngen
und ohne Uberdachung bzw. Ein-

hausung
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G.8 Verkehrserschliefung
(wird noch im weiteren Verfahren aktualisiert)

G.8.1 Strallennetz

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, dass die verkehrlichen Aus-
wirkungen des Bauvorhabens im Straennetz untersucht und be-
wertet. Die Ergebnisse dienen auch als Grundlage fiir die schall-
technischen Untersuchungen und die Planung der Verkehrsanla-
gen im Plangebiet.

Die Verkehrsuntersuchung (Stand 05.12.2019) basiert auf dem
Eckwertebeschluss des Bauausschusses und dem Ergebnis der
Klausurtagung vom 21.04.2012, und den im Vorfeld erarbeiteten
Grundlagen, zu denen zuletzt der Stadtrat im November 2015 be-
raten und ein Leitbild beschlossen hat.

Verkehrsnetz

Basis der Netzberechnungen ist die nachfolgend dargestellte und
vom Stadtrat beschlossene Variante. Hierbei soll die Freisinger
Straf3e (Staatsstra3e 2339) unter der Bahnlinie Dachau-
Altomiinster hindurchgefiihrt werden, um den téglichen Stau an
der Schranke zu vermeiden und die Querung der Bahnlinie ver-
kehrssicherer zu gestalten. Diese StraBenbaumalnahme wird im
Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens von der Stadt Dachau
durchgefiihrt; es kann davon ausgegangen werden, dass der End-
zustand tliber Planfeststellung hergestellt wird. In der Planzeich-
nung ist der Bereich der Planfeststellung nur hinweislich darge-
stellt, da das Planfeststellungsverfahren von der Stadt Dachau erst
noch zu beantragen ist.

Dachau
MD-Gelande

Strallenkategorien
Netzvariante 2

Einrichtungen OPNV:

B Uahneeg

k..

AuBere Konrad-Adenauer-StraBe — Umweltverbundachse

st
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Mit dem Beschluss des Stadtrates, den Abschnitt der Konrad-Ade-
nauer-Strafle zwischen der Ludwig-Thoma-Strafle und der Freisin-
ger Stra3e als ,,Umweltverbundachse® auszubilden, wird der
Durchgangsverkehr von Siiden nach Norden, und umgekehrt kiinf-
tig iiber die OstenstraBe und die Bahnrandstraf3e gefiihrt. Fiir diese
Abschnitte ist die Widmung als Staatstralle vorgesehen.

In dem neuen Quartier werden in einer attraktiven urbanen Dichte
ca. 2.000 Bewohner, ca. 200 Beschiftigte im Einkaufs-/Dienstleis-
tungsbereich sowie kulturellen - bzw. sozialen Bereich und zu-
sétzlich ca. 1.500 Beschiftigte in Bilironutzungen titig sein.

Im Einkaufs- bzw. Dienstleistungsbereich werden in der Summe
fiir alle Einrichtungen ca. 5.000 bis 6.500 Kunden erwartet, die
sich aber wegen der zu erwartenden Koppelungen von Aktivititen
auf ca. 3.000-3.500 unterschiedliche ,,Kassenkunden® reduzieren.
Vor diesem Hintergrund ist — bei fiir Dachau iiblichen Eckwerten
[siche Mobilitdtsverhaltensbefragung der Bevolkerung 2008] —
unter Berlicksichtigung von weiteren Koppelungseffekten und
dem Binnenverkehr mit einem werktéglichen Gesamtverkehrsauf-
kommen von ca. 9.700 KFZ/dw in der Summe beider Richtungen
zu rechnen. Geht man von einem Verbundanteil (Verkehrsteilneh-
mer, die sowieso in dem Bereich unterwegs sind) von ca. 40%
aus, errechnet sich ein Neuverkehr von knapp 7.000 KFZ/dw.

Verkehrsautkommen
Das Verkehrsaufkommen von Gebieten setzt sich aus Wegen zu-
sammen, die zu unterschiedlichen Zwecken unternommen werden.
Im Einzelnen unterscheidet man hier folgende Verkehrsaufkom-
mensarten:

- Bewohnerverkehr

- Beschiftigtenverkehr

- Kunden- bzw. Besucherverkehr

- Wirtschaftsgiiterverkehr
Die Bewohner- bzw. Beschiftigtendichte basiert auf Vorgaben
bzw. fundierten Annahmen — abgeleitet aus dem Maf3 der im Be-
bauungsplanentwurf zugelassenen Nutzung; das Kundenautkom-
men wird — getrennt fiir die einzelnen Geschiftsarten — auf Basis
von (Netto-)Verkaufsflichen ermittelt.
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Fiir das Bebauungsplangebiet ermittelt sich daraus ein Verkehrs-
aufkommen, wie es in nachstehender Tabelle zusammengefasst

1st.

Summe Anzahl Anzahl KFZ/24h KFZ-Verkehrs

GF [m?] Kunden | Wirtschafts-/ aufkommen

INutzungsarten Bewohner X
gerundet auf S Besucher Giiter- gerundet auf
Beschaftigte
100 etc. Verkehr 50
Wohnen 93.500 2.000] 200 20 4.250]
|Kultur Soziales 9.400 50 480 10 s00|
[Einkauf Dienstlstg. 9.500 150 3.200 100 3.400}
Gewerbe (Biro) 52.400 1.500] 2.600 100 3.800
Zwischensumme 3.700 6.480 230

Summen 164.800 10.410 11.950

Im Vergleich zur konkreten Vornutzung als Industriegebiet (nach
BImSchG genehmigte Papierfabrik) mit einem KFZ-Gesamtver-
kehr (werktiglich in der Summe beider Richtungen) von ca. 1.950
Fahrten pro Tag, findet durch das mit diesem Bebauungsplan ver-
bundene prognostizierte Verkehrsaufkommen eine deutliche Ver-
kehrsmehrung statt.

Verkehrsbelastung im Straennetz

Unter Beriicksichtigung der Verteilung der Geschof3flachen der
einzelnen Nutzungen im Plangebiet errechnet sich nachstehende
Verkehrsanbindung an das umgebende Straennetz (beide Wege-
richtungen zusammen):

Die iiberpriiften Knotenpunkte sind — auch mit den zusétzlichen
Verkehrsmengen aus dem Bereich des Bebauungsplanes — ausrei-
chend leistungsfahig. Die Verkehrsqualitit wird mit QSV C bis
QSV D bewertet.

Bezeichnung des Knotens QSVv*
K1 Freisinger StralRe / Erich-Ollenhauer-StraRe C
K2 Freisinger StraBe / PlanstralRe (Bahnrandstr.) D

Freisinger StralRe / Etzenhausener StraRe KV LZA
= Mittermayerstr. / Konrad-Adenauer-StraRe B D
K4 Konrad-Adehauer- / Ludwig-Thoma-Stralle &
K5 Ludwig-Thoma-StraRe / OstenstralRe D
*QSV = Qualitatsstufen des Verkehrs:
In der Stufung von "A"= sehr gut, Gber "D" = gerade ausreichend
bis "F" = Uberlastet.

Zwischenldsung

Der Bebauungsplan sieht nach dem aktuellen Stand die Realisie-
rung der Stralenunterfiihrung unter der S-Bahnlinie Dachau —
Altomiinster vor. Die Wahrscheinlichkeit ist aber grof3, dass die
Inbetriebnahme der Unterfithrung zu einem spéteren Zeitpunkt
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sein wird, als die Realisierung einer Vielzahl von Bauvorhaben
auf dem ehemaligen MD-Geldnde.

Es wurde deshalb untersucht, welche Gebidude unter der Voraus-
setzung bezogen werden konnen, wenn das bestehende Stra3en-
netz wihrend der Bauzeit der Unterfiihrung mit einer versetzen
Bahnschranke — um eine Ersatzstrale auf MD-Geldnde weitge-
hend im heutigen Mal3 — befahrbar sein wird (Zwischenldsung).
Die Anbindung der Bahnrandstral3e an die Ersatzstrafle bzw. an
die Freisinger Strafle kann fiir diese Zeit nicht realisiert werden,
weil der Platz fiir das Rampenbauwerk der Planstrafe in die Un-
terfiilhrung bendtigt wird. Fiir diese Zeit ist die Bahnrandstraf3e le-
diglich als Stichstral3e zur Ostenstra3e mit Wendemdglichkeit an
threm nordlichen Ende herzustellen. Die Wendeanlage ist hin-
weislich in der Planzeichnung dargestellt.

Die ErschlieBung des GE ist auch wihrend der Bauzeit gesichert.
Durch den Nichtanschluss der Bahnrandstra3e an die Freisinger
Stral3e tiberlagern sich zwei unterschiedliche Wirkungen: Einer-
seits kann die Einstufung der (duBBeren) Konrad-Adenauer-Stral3e
zu einer Umweltachse in dieser Phase (noch) nicht umgesetzt wer-
den. Das fiihrt dazu, dass sich 4.200 KFZ/24h auf diesem Stral3en-
abschnitt bewegen. Andererseits wird der StraBenabschnitt von
rechnerisch 1.450 Fahrzeugen belastet, die — gebietsbezogen — in
Richtung Norden (und umgekehrt) fahren. Unter Beriicksichti-
gung der Verteilung der GeschoBflachen der einzelnen Nutzungen
im Plangebiet errechnet sich ein Neuverkehr fiir diese Zwischen-
16sung von knapp 5.000 KFZ/dw.

Die Uberpriifung der Leistungsfihigkeit hat fiir die Zwischenld-
sung vertretbare Ergebnisse erbracht. Die Verkehrsqualitit wird
mit QSV C bis QSV E bewertet. Proberechnungen haben aber er-
geben, dass das Stralennetz im direkten Nahbereich der Planfest-
stellung zu diesem Zeitpunkt nicht ausreichend leistungsfahig fiir
die Gesamtbebauung ist. Dies hat zur Folge, dass das SO (Penta-
gon) und der nordliche Teil des MU (6) (Kontorhaus) noch nicht
realisiert werden diirfen.

Zusammenfassung

Mit der konkreten Vornutzung als Industriegebiet (nach BImSchG
genehmigten Papierfabrik) ist ein KFZ-Gesamtverkehr (werktéig-
lich in der Summe beider Richtungen) von ca. 1.950 Fahrten pro
Tag, verbunden. Geht man von einem Verbundanteil (Verkehrs-
teilnehmer, die sowieso in dem Bereich unterwegs sind) von ca.
40% aus, errechnet sich aus der Neuentwicklung ein Neuverkehr
von knapp 7.000 KFZ/dw.

Bis zur Inbetriebnahme der Unterfiihrung in der Freisinger Stral3e
diirfen das SO (Pentagon) und der nordliche Teil des MU (6)
(Kontorhaus) noch nicht realisiert werden (Siehe Festsetzung C.1

(19)).
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An dem Knotenpunkt Freisinger Strale / Konrad-Adenauer-Straf3e
/ Mittermayerstralle / Etzenhausener Straf3e ist vor dem Hinter-
grund der Leistungsfahigkeit ein Kreisverkehrsplatz die bessere
Variante. Sie erdffnet u.a. auch die Moglichkeit, die Ausfahrt aus
der Tiefgarage nach links indirekt iiber den Kreisverkehrsplatz zu
fithren und so kreuzende Verkehrsstrome an der TG-Erschliefung
auszuschlieBen. Der Stadtrat hat diese Variante als Zielsetzung be-
schlossen. Sie ist hinweislich in der Planzeichnung dargestellt.
Letztendlich wird aber erst das Planfeststellungsverfahren fiir die
StraBBenunterfiihrung die zu bevorzugende Variante ergeben.

Weil eine ungesteuerte Losung an der Einmiindung der Osten-
stra3e in die Ludwig-Thoma-Stra3e nicht ausreichend leistungsfa-
hig ist, wird dort eine Signalisierung erforderlich. Die Zufahrt aus
der Ostenstra3e muss 2-streifig (getrennt nach rechts und links)
ausgefiihrt und der die OstenstraBe querende Uberweg muss fiir
den FuBBverkehr um eine Fahrzeuglénge nach Osten verschoben
werden.

Die iiberpriiften Knotenpunkte sind — auch mit den zusétzlichen
Verkehrsmengen aus dem Bereich des Bebauungsplanes — ausrei-
chend leistungsfihig.

Eine Ausnahme bildet die Einmiindung der Erich-Ollenhauer-
Stral3e in die Freisinger Strafle. Dort kommt der nach links einbie-
gende Fahrstrom rechnerisch an die Grenze der Leistungsfahig-
keit. Dies ist aber nur der Fall, weil die bestehende Ausfahrt aus
dem westlich gelegenen Getrinkemarkt bei jeder Ampelphase, die
zu 120 Sekunden in der Modellrechnung angesetzt wird, beriick-
sichtigt wurde. Das wird nicht als wirklich problematisch einge-
stuft, weil beispielsweise eine verkehrsabhdngige Anforderung
dieser Ampelphase zu deutlich geringeren Wartezeiten fithren
wird.

Auch fiir die Zwischenldsung bedarf es keiner weiteren konkreten
MaBnahmen, um eine vertragliche Abwicklung des KFZ-Verkehrs
zu erreichen.

G.8.2 Offentliche Verkehrsflichen

Ludwig-Thoma-Straf3e, Konrad-Adenauer-Straf3e, Freisinger
Stral3e, Erich-Ollenhauer-Strafle, Ostenstral3e und die Planstralle
am Bahnrand sind als Verkehrsfldchen mit getrennten Verkehrs-
funktionen vorgesehen, da hier die Verbindungsfunktion tiber-
wiegt. Geplant sind Richtungsfahrbahnen, teils mit Fahrradschutz-
streifen, Abbiegespuren, Griinstreifen mit alleeartiger Baumpflan-
zung und Lingsparkbuchten, sowie stralenbegleitende Gehwege.
Der Umbau der Freisinger Stralle von einer hohengleichen Que-
rung der Bahnstrecke Dachau-Altomiinster mit beschranktem
Bahniibergang zu einer hohenfreien Unterfithrung soll in einem

Festsetzung in der Planzeichnung:
offentliche Verkehrsfliche, offent-

liche Verkehrsfliche (vorbehaltlich
eines gesonderten Planfeststel-

lungsverfahrens) und Ergdnzungs-

fldchen zum Planfeststellungsver-

fahren, Strafienbegrenzungslinie
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gesonderten Planungsverfahren erfolgen. Die Stadt Dachau berei-
tet hierfiir den Antrag auf ein Planfeststellungsverfahren vor. Die
erforderlichen Fléchen fiir diese MaBBnahme sind im Bebauungs-
plan bertiicksichtigt.

Die Konrad-Adenauer-Stral3e wird zu einer ,,Umweltverbun-
dachse* mit Beschriankung des MIV auf die ErschlieBung der an-
liegenden Grundstiicke umgestaltet.

Der Einmiindungsbereich der Ostenstraf3e in die Ludwig-Thoma-
StraBBe wird entsprechend der verkehrlichen Anforderungen aufge-
weitet und signalisiert. Die Umsetzung der Ausweitung kann fiir
eine Ubergangszeit, bis zu einer Neuordnung des nérdlich und
stidlich angrenzenden Bestands, zuriickgestellt werden. Der An-
schluss an die bestehende Bahnunterfithrung der Ostenstraf3e ist
gewihrleistet.

Im offentlichen StraBBenraum sind Besucherparkplitze in unterge-
ordnetem Umfang vorgesehen. Sie dienen zum Teil auch der Ab-
wicklung des Hol- und Bringverkehrs der Kindertageseinrichtun-
gen. Ein bedarfsgerechtes Stellplatzangebot auf den Privatgrund-
stiicken fiir die neuen Nutzungen, u.U. einschlieBlich Quartiersga-
rage in MU (6) verhindert ungewtiinschten Parkdruck im Umfeld.
In der Ludwig-Thoma-Stralle kann nordlich der Einmiindung der
Ostenstralle eine Haltemoglichkeit fiir die Busse der Museumsbe-
sucher eingerichtet werden.

funktion machen einen hoéhengleichen StraBenausbau ohne Tren-
nung der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer bei reduzierten
Fahrgeschwindigkeiten moglich.

Sie sind daher als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
,,verkehrsberuhigter Bereich* konzipiert. Alle Tiefgarageneinfahr-
ten und notwendigen Zufahrten der angrenzenden Baugrundstiicke
sind hier erreichbar und das Wenden von Fahrzeugen wird ermdg-
licht. Stellplétze sind auf ein Minimum beschrinkt (,,Kiss and
Ride* beim Kindergarten). Ein GrofBteil der beiden Quartiersplitze
ist mit flichigen Baumpflanzungen ausgestattet und fiir den Ver-
kehr nicht unmittelbar befahrbar. Mit Absperreinrichtungen verse-
hen und durch die entsprechende Ausstattung erhlten diese Fla-
chen eine ausgeprigte Aufenthaltsfunktion als zentraler Treft-
punkt im Quartier. Es wird ein zusammenhingender und urbaner
Freiraum gebildet, der FuBgéngern und Radfahrern eine vorran-
gige bzw. gleichberechtigte Nutzung gegeniiber dem motorisierten
Individualverkehr einrdumt. Die Fldchen sind aber so dimensio-
niert und gestaltet, dass nach Entfernen der mobilen

G.8.3 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung C 8

Von der Ostenstralle ausgehend werden das urbane Gebiete MU, Festsetzung in der Planzeichnung:
Teilbereiche MU (2) bis (5) und das allgemeineWohngebiet WA, | jesienrssiichen mit besonderer
Teilbereiche WA (1.2) bis WA (4) durch Stichstralen erschlossen, | zecibesimmung , Fufeingerbe-
die jeweils in einem angerartigen Quartiersplatz enden. Die ge- reich* und ,, verkehrsberuhigter
ringe Verkehrsbelastung und die untergeordnete ErschlieBungs- Bereich
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Festsetzung

Absperrungen, eine Befahrung durch Entsorgungs-, Feuerwehr-
oder groflere Lieferfahrzeuge im Bedarfsfall moglich ist.

Die im Plan zwischen den Teilbaugebieten des Sondergebiets SO
- GroBflachiger Einzelhandel und Wohnen und des urbanen Ge-
biets MU festgesetzten Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,,FuBBgéngerbereich* dienen dem allgemeinen Ful3- und
Radverkehr sowie dem Aufenthalt und der Erholung.

Diese am Weg von der Altstadt zum Bahnhof gelegenen Flichen
sollen ein belebter, hochattraktiver Stadtraum mit hoher Aufent-
haltsqualitét werden. Wegen der besonderen Bedeutung fiir den
allgemeinen Fulgéngerverkehr werden sie in ganzer Fliche 6f-
fentlich gewidmet, obwohl sie in privatem Eigentum bleiben und
durch Tiefgaragen unterbaut werden kdnnen.

Ein Unterbauen der Wegestiche der verkehrsberuhigten Bereiche
wird aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und zur Minimierung der
Zahl von Tiefgaragenzufahrten zugelassen.

C8(1)

Unter den festgesetzten Verkehrs-

flichen mit besonderer Zweckbe-

stimmung ,, Verkehrsberuhigter Be-
reich‘* mit einer Breite von 3,5 m
sind zwischen den einzelnen Teil-
baugebieten Fahrverbindungen
der Gemeinschaftstiefgaragen und

Versorgungsleitungen zuldissig.

Unter dem FuBlgéingerbereich soll die Gemeinschafstiefgarage fiir
die Nutzungen im SO (Einzelhandel/Wohnen) und MU (1) (kultu-
relle Einrichtungen) angeordnet werden; sie steht somit teilweise
als 6ffentlich nutzbare Tiefgarage zur Verfiigung. Zudem sind
Versickerungsanlagen beider Teilbereiche zugelassen, da sie voll-
standig tiberbaut sind (z.B. denkmalgeschiitzter Bereich) und iiber
keine Grundstiicksflachen zur Versickerung von Regenwasser ver-
fiigen.

C8(2)

Unter den festgesetzten Verkehrs-

flichen mit besonderer Zweckbe-

stimmung ,, Fufsgdngerbereich *
nordlich des Miihlbaches sind Ge-
meinschaftstiefgaragen, Versor-
gungsleitungen und Versickerungs-

anlagen zuldissig.

G.8.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die offentlichen Verkehrsflichen im Planungsgebiet werden so
dimensioniert, dass die Bustrassen einschlielich der notwendigen
Haltestellen in den Hauptverkehrsstraen eingerichtet werden
konnen. Eine Bushaltestelle zum Umsteigen am Bahnhof Dachau-
Stadt und ein Buswarteplatz sind in der Freisinger Strafle auf der
Platte iiber der Bahnunterfithrung vorgesehen, von wo eine barrie-
refreie Zuginglichkeit zum Bahnhof im Rahmen der Planfeststel-
lungsplanung hergestellt werden soll. Eine Busanfahrt bis unmit-
telbar zum Bahnhof ist nicht realisierbar, da die Verfligbarkeit der
Grundstiicke nicht gegeben ist und auch die erforderlichen Fla-
chen, z.B. fiir Wendeanlagen nicht ausreichen.
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Festsetzung

G.8.5 Bahn

Die das Planungsgebiet querenden Bahnfldchen (Bahngrundstii-
cke) sind im Plan dargestellt. Der Zugang zu den Bahnanlagen zu
Rettungszwecken ist weiterhin moglich. Im Bereich der Querung
der Bahnstrecke Dachau-Altomiinster iiber die Freisinger Stral3e
wird es aufgrund des Umbaus im Detail zu Anderungen im Um-
griff der Bahnflachen gegeniiber dem bisherigen Zustand kom-
men.

Die Boschungen der Bahntrassen Miinchen-Ingolstadt und
Dachau-Altomiinster sind zum Teil nicht im Bahneigentum. Zur
Unterbringung der bahnbegleitenden Planstra3e wird ggf. ein Er-
satz der Boschungen durch Stiitzmauern erforderlich. Der Zugang
zur Briicke tliber der Ostenstraf3e kann durch eine Treppe gesichert
werden.

Der breite Stralenraum der die Bahntrasse auf ihrer Siidwestseite
begleitenden Planstraf3e ldsst fiir die Zukunft die grundsétzliche
Moglichkeit offen, die heute eingleisige Strecke Dachau-Alto-
miinster um ein zweites Gleis zu ergéinzen. Der hier vorerst vorge-
sehene Radweg und die Baumreihe werden bei der Realisierung
eines zweiten Gleises dann entfallen.

Kennzeichnungen und nachrichtli-
che Ubernahmen in der Planzeich-
nung:

Bahnanlagen

G.8.6 Ful}- und Radverkehr

Besonderes Augenmerk wird auf die Ful3- und Radwegeverbin-
dungen gelegt, um die Anbindung an das umliegende Stadtgebiet
und die Durchléssigkeit innerhalb des Plangebiets sicher zu stel-
len. Neben den straflenbegleitenden Gehwegen und Radstreifen
entlang von Osten- und Bahnrandstraf3e, ist eine Reihe von eigen-
stindigen Verbindungen vorgesehen.

Im Siidosten erfolgt eine Anbindung an die dstlich der Bahn gele-
gene Blumenstrafle; die Weiterfiihrung nach Norden erfolgt zum
einen zwischen der Bahn und dem WA (5), weiter entlang der
Bahnrandstral3e, iiber die Platte der Bahnunterfiihrung und den
Bahnhof bis in die ndrdlichen Stadtgebiete; zum anderen inner-
halb der 6ffentlichen Griinfliche ebenfalls bis zum Bahnhof.

Von dieser ,,griinen Achse* kann am nordlichen Ufer der Amper
entlang bis zur Martin-Huber-Strafe an des im Westen bestehen-
den Weg angebunden werden. Auch sind vom Griinzug aus die
angrenzenden Bauflichen direkt angeschlossen. Abzweigende
Wegeverbindungen stellen sicher, dass auch die Angerflachen und
die weiter westlich liegenden Bauareale gefahrlos erreichbar sind.
Uber das Miihlenforum, das als ,,FuBgingerbereich® festgesetzt
ist, besteht Verbindung nach Nordwesten zur Etzenhauserstraf3e
bzw. nach Westen zur Konrad-Adenauer-Straf3e.

Der von der Erich-Ollenhauer-Straf3e im Norden entlang der
Bahnlinie verlaufende Fu3- und Radweg wird direkt nérdlich des
Miihlbachs wieder in das Plangebiet gefiihrt. Der Anschluss von
der Erich-Ollenhauer-Strafle zum Ful3- und Radweg entlang der

Festsetzung in der Planzeichnung:
offentliche Verkehrsflichen, F+R
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zugunsten nutzbarer Freiflachen sowie aus verkehrlichen und ge-
stalterischen Griinden beschrénkt.

Festsetzung
Bahntrasse wird als 6ffentliche Verkehrsflache innerhalb von-
Griinflachen gesichert.
G.9 GrundstiickserschlieBung C9
Die Zahl der Zu- und Ausfahrten zu den Stellplatzanlagen wird ()

Im urbanen Gebiet MU, Teilbe-
reich MU (6) sind maximal 3 Zu-

fahren zu Stellplatzanlagen von

der Planstrafse aus zuldssig.

G.10 Gemeinschaftstiefgaragen, Pkw-Stellplitze,
Garagenzu- und -ausfahrten

C.10

Festsetzung in der Planzeichnung:
Fldchen fiir Nebenanlagen, Ge-
meinschaftstiefgaragen, Anzahl
der Stellpliitze, Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt, zwingende Lage fiir

Ein- und/oder Ausfahrtsbereich

Aufgrund der hohen baulichen Dichte kommt der Freihaltung von
Griin- und Erholungsfldchen zu ebener Erde besondere Bedeutung
zu. Kfz-Stellpldtze werden deshalb auf den Privatgrundstiicken in
Gemeinschaftstiefgaragen angeordnet.

C.10(1)

Oberirdische Pkw-Stellplitze sind
unzuldssig. Die unterirdischen
Stellpliitze sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfichen
und innerhalb der festgesetzten
Fldchen fiir Gemeinschafistiefga-

ragen (GTGa) unterzubringen.

Um die erforderlichen Besucherstellplédtze nicht in den einzelnen
Tiefgaragen verteilt zu errichten, sondern funktional zusammen-
fassen zu konnen und um Synergieeffekte durch eine Wechselnut-
zung von Stellplitzen fiir Gewerbe und fiir Wohnen zu ermogli-
chen, wird eine Quartiersgarage im verkehrlich gut gelegenen
Teilbaugebiet MU (6) zugelassen.

C. 102

Im urbanen Gebiet MU, Teilbe-
reich MU (6) ist die Errichtung ei-
ner Quartiersgarage mit bis zu 320
Pkw-Stellpliitzen fiir Nutzungen im
Urbanen Gebiet MU, Teilbereiche
MU (1.2) bis MU (6) und im allge-
meinen Wohngebiet WA, Teilberei-
che WA (1.1) bis WA (5) auch

oberirdisch zuldssig.

Da der denkmalgeschiitze Gebdudebestand im MU, Teilbereich
MU (1) und im Sondergebiet, Teilbereich ,,Kalanderhalle* die
nachtrigliche Unterbauung mit einer Tiefgarage ausschlief3t und
eine Zufahrt verkehrlich nur in einem rdumlich eng begrenzten
Bereich nahe dem Knotenpunkt von Freisinger Straf3e und Kon-
rad-Adenauer-Stralle moglich ist, werden die Stellplitze dieser
Gebiete in einer Gemeinschaftsgarage mit einer gemeinsamen Zu-
und Ausfahrt angeordnet. Eine gute Benutzbarkeit und Gestaltung
sind von besonderer Bedeutung, um die Benutzung fiir Kunden

C.103)
Die Pkw-Stellpliitze des urbanen
Gebiets MU, Teilbereich MU (1)

und des Sondergebiets SO - Grofs-

fldchiger Einzelhandel und Woh-

nen, sind gemeinsam in einer Ge-
meinschafistiefgarage unterzubrin-

gen.
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bilitdt sowohl fiir PKW als auch fiir Fahrrad getroffen.

Diese Festlegung geht bei Pkw davon aus, dass zunichst ein mo-
derater Anteil der Stellpldtze zwingend mit einer Elektroladesta-
tion zu versehen ist, da die weitere Entwicklung und Akzeptanz
der E-Mobilitét derzeit nicht genau eingeschédtzt werden kann.
Sollte sich die E-Mobilitét in der Zukunft starker durchsetzen,
sind die baulichen Voraussetzungen fiir ein Nachriisten, auch bei
Eigentiimergemeinschaften (WEG), geschaffen.

Festsetzung
und Besucher attraktiv zu machen und Parksuchverkehr an der
Oberfldache zu minimieren.
Basis fiir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist die gultige Stell- | ¢ /0
platzsatzung der Stadt Dachau, deren Erneuerung im Sinne einer
Mobilitatssatzung in Vorbereitung ist.
Ergédnzend hierzu werden Festsetzungen zur Forderung der E-Mo- | ¢ /035

In Gemeinschafistiefgaragen sind
mindestens 10 % der Stellplitze
mit einer Elektroladestation zu
versehen, die den Anforderungen
als Normalladepunkt fiir Elektro-
autos gemdfs Ladesdulenverord-
nung entspricht. Fiir alle anderen
Stellpliitze miissen die baulichen
Voraussetzungen dafiir geschaffen
sein oder kurzfristig geschaffen
werden konnen (insbesondere Ver-
kabelung, Lastmanagement, Zih-

ler, Trafo).

Miihlenforum ist aus verkehrlichen und denkmalpflegerischen
Griinden nicht moglich. In den anderen Fallen soll eine Zu- und
Ausfahrt von/zur zukiinftige Staatsstrale, wegen der iibergeordne-
ten Verkehsbedeutung vermieden werden. Zudem ligen einzelne
Zufahrten im unmittelbaren Kreuzungsbereich, bei anderen wére
ein links Ein-oder Ausfahren nicht moglich.

Die optische Wirkung der Einfahrtsbauwerke wird durch eine Ho-
henbeschriankung minimiert.

Die Zu- und Ausfahrten werden in die Gebaude einbezogen, um C. 10 (6)
eine Inanspruchnahme von wohnungsnahen Freiflichen durch Ne-
benanlagen zu verhindern sowie aus gestalterischen Griinden.

Eine Integration der Zu- und Ausfahrt zur zentralen Tiefgarage am | ¢ /0 (7

Abweichend von Absatz 1 sind die
Zu- und Ausfahrten im Sonderge-
biet SO — Grofiflichiger Einzel-
handel und Wohnen und MU, Teil-
bereich MU (1), im urbanen Ge-
biet MU, Teilbereich MU (5), und
im allgemeinen Wohngebiet WA,
Teilbereiche WA (1.1/1.2) und WA
(4), und aufserhalb der Gebdude
zuldssig. Sie sind einzuhausen, die
Wandhéhe wird auf maximal 4 m

beschrdnkt.

Da ohne detaillierte Realsierungsplanung nicht sichergestellt wer-
den kann, ob alle erforderlichen Notausgidnge in Einklang mit
brandschutztechnischen Bestimmungen in Gebéude integriert wer-
den konnen, wird zugelassen, dass Notausginge ggf. auch auller-
halb von Gebiuden errichtet werden diirfen. Um die Nutzbarkeit
der wichtigen Aufenthaltsflichen nicht einzuschrinken, werden
dabei oberirdische Aufbauten ausgeschlossen.

C.10(8)

Die Anpassung im Detail an sich ggf. bei der Realisierungspla-
nung ergebende abweichende Erfordernissen wird ermdoglicht.

C. 109
Von der Lage der in Plan festge-

setzten Tiefgaragenzu- und -
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Festsetzung

ausfahrten kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn techni-

sche Griinde dies erfordern.

Zur Sicherung einer dauerhaften Begriinung und der Nieder-
schlagsretention wird das MindestmaR fiir den fachgerechten Bo-
denaufbau tliber den Tiefgaragendecken festgesetzt. Die geforder-
ten 0,80 m entsprechen dabei dem in der Stadt Dachau etablierten,
funktional erforderlichen Standard.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Flaichenausdehnung von
Tiefgaragen durch die Nutzung von Mehrfachparksystemen deut-
lich zu komprimieren. Da sich diese Systeme nicht im Gefille er-
richten lassen und Hohenspriinge innerhalb der Tiefgaragen aus-
schlieen, sind die Tiefgaragen durchlaufend eben zu errichten.
Da zur Sicherung des Starkregenabflusses ein durchlaufendes
Liangsgefille der ErschlieBungsstrallen vorgesehen ist, ergibt sich
innerhalb der Baufelder eine zu iiberwindende Hohendifferenz
von baufeldabhingig bis zu 1,20 m. Diese ist groBtenteils auf der
durchlaufenden Tiefgaragendecke abzuwickeln. Um die dadurch
verursachte Belastung zu reduzieren, soll eine ausnahmsweise Re-
duzierung der Mindestiiberdeckung auf 0,60 m an den Gefilletief-
punkten zugelassen werden.

In der Bewertung der Vor- und Nachteile erscheint dies planerisch
als vertretbarer Kompromiss, um eine reduzierte Ausdehnung der
Tiefgaragen zu ermoglichen.

C. 10(10)
Die Decken der Tiefgaragen und

Gemeinschaftstiefgaragen sind au-

Jserhalb von Gebduden, Terrassen,

Zufahrten und Zuwegungen mit
mindestens 0,80 m Vegetations-
schicht zu iiberdecken. In Gefiille-
senken der Oberfliche ist aus-
nahmsweise eine reduzierte Vege-

tationsschicht von 0,60 m zuldissig.

Grundsatzlich trigt jeder Bauherr die Verantwortung fiir die Be-
lange des vorbeugenden Brandschutzes.

Mit dem stédtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und
den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Voraussetzun-
gen geschaffen, dass den Belangen der Feuerwehr bei der Reali-
sierung der Bauvorhaben Rechnung getragen werden kann. Im
Vorfeld wurden Anfahrtsmoglichkeiten, Wenderadien und Auf-
stellflichen usw. feuerwehrtechnisch tiberpriift. Fiir bestimmte
Bereiche wie z.B. beim WA (5) ist nicht ausgeschlossen, dass
bauseits MaBBnahmen in Form eines zweiten baulichen Rettungs-
wegs ergriffen werden miissen.

So ist die geplante Aufteilung und Begriinung der Stralenrdume
nur hinweislich im Plan eingetragen. Insbesondere im Bereich der
beiden von der Ostenstralle abgehenden ErschlieBungsstrafen
wird sie im weiteren Planungsfortschritt noch zu tiberpriifen und
ggef. zu modifizieren sein.

Festsetzung in der Planzeichnung:
Offentliche Verkehrsfliichen,

Fahrtrecht/Dienstbarkeitsflichen,
Befestigte Fldichen fiir Feuerwehr

G.11 Fahrradabstellpliitze

C. 11

Mit den MaBnahmen zur Férderung des Radverkehrs reduziert
sich der Kfz-Stellplatzbedarf und steigt der Bedarf an Fahrradab-
stellpldtzen. Die erforderliche Anzahl an nachzuweisenden Ab-
stellpldtzen flir Fahrrader, sowie deren Lage und Ausstattung wird
zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Versorgung festgelegt.

Cl1I(1)

Bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdinderung von Gebduden
oder sonstigen baulichen Anlagen

werden folgende Richtzahlen als
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Festsetzung

Mindestwerte fiir den notwendigen

Fahrradstellbedarf festgesetzt:

Erginzend hierzu werden Festsetzungen zur Férderung der Elekt-
romobilitét fiir Fahrrader getroffen.

Es wird davon ausgegangen, dass nicht nur die Bewohner, son-
dern auch die Beschiftigten der Biiro- oder Dienstleistungsbe-
triebe dann vermehrt (auch fiir langere Anfahrtswege) ein E-Fahr-
rad benutzen, wenn am Arbeitsort eine Lademoglichkeit besteht.
Innerhalb der ldngeren Verweildauer (Arbeitszeit) ist ein Aufladen
problemlos méglich.

C. 112

In jedem Teilbereich sind mindes-
tens 20% der notwendigen Fahr-
radabstellpldtze mit einer Elektro-
lademdéglichkeit zu versehen. 10%
der notwendigen Fahrradabstell-
plitze sind mit einer Elektrolade-
moglichkeit und mit einer Mindest-
breite von 1,20 m (fiir Lastenfahr-
rad) herzustellen. Fiir alle anderen
Fahrradabstellpliitze miissen die
baulichen Voraussetzungen dafiir
geschaffen sein oder kurzfristig ge-

schaffen werden konnen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass 75% der Fahrradstell-
platze in den Baurdumen oder in Tiefgaragen angeordnet werden,
25% sind unmittelbar vor den Hauseingdngen vorgesehen.

Um eine moéglichst einfache Benutzung und Handhabung von
Fahrradern zu gewdhrleisten, werden Qualitdatsanforderungen zur
Lage, GroRe und Gestaltung von Fahrradabstellpldtzen festgelegt.
So mussen sie z.B. so hergestellt werden, dass sie gut zuganglich,
ausreichend beleuchtet und von der 6ffentlichen Verkehrsflache
aus ebenerdig, iber Rampen oder Aufziige verkehrssicher (in den
Gebauden) erreichbar sind.

Festsetzung C.7 (2) regelt dariiber hinaus die Zuldssigkeit von
nicht iiberdachten Fahrradstellpldtzen aulerhalb der Baurdume.

C. 11(3)

Fahrradabstellplitze

- sind so herzustellen, dass sie auf
dem Baugrundstiick ausreichend
beleuchtet und ebenerdig zu-
gdnglich oder, ausnahmsweise
tiber Rampen oder Lastenaufziige
verkehrssicher erreichbar sind,

- miissen eine Fléiche von 1,5 m’ je
Abstellplatz bzw. von 3 m’ je Ab-
stellplatz fiir Lastenfahrrider ha-
ben und

- miissen bei Wohnnutzung mehr-
heitlich iiber einen Wetterschutz

verfiigen.

G.12 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende
Fliachen (Dienstbarkeitsfléiichen)

Festsetzung in der Planzeichnung:
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-

ten zu belastende Flichen

Die wichtige Fulwegverbindung von der Altstadt zum Miihlenfo-
rum quert ein privates Baugrundstiick an der Ludwig-Thoma-
Stral3e, hiervon zweigt eine auf der Gebauderiickseite verlaufende
Wegeverbindung nach Siiden ab. Die Gehrechte unter den hier be-
stehenden denkmalgeschiitzten Gebduden sichern die Durchgin-
gigkeit fiir die Allgemeinheit .

Da in den Teilbereichen MU (6) und WA (5) langgestreckte ge-
schlossene Baukdrper vorgesehen werden miissen, sollen die We-
gebeziehungen, die von Westen kommend, den 6ffentlichen

C12(1)

Die im Urbanen Gebiet MU, Teil-
baugebiete MU (1) und MU (6),
sowie im Allgemeinen Wohngebiet

WA, Teilbaugebiet WA (5) im Plan

festgesetzte Dienstbarkeitsflichen

(Gebdudedurchgdnge) sind mit ei-
nem Gehrecht zu Gunsten der All-

gemeinheit zu belasten.
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das Bauland unnétig zu beschrianken, wird der an der Westseite
des MU (6) erforderliche Weg fiir die FeuerwehrerschlieBung des
Teilbaugebiets gleichzeitig als griinflichenbegleitender Ful3- und
Radweg fiir die Allgemeinheit genutzt.

Festsetzung
Griinzug kreuzen verkniipft und die Erreichbarkeit der Bereiche
oOstlich der Baukorper sichergestellt werden.
Um eine moglichst breite 6ffentliche Griinflache zu erhalten ohne | /2 2)

Die am Westrand des urbanen Ge-
biets MU, Teilbaugebiet MU (6) im
Plan festgesetzte Dienstbarkeitsfld-

che ist mit einem Geh- und Rad-

fahrrecht zu Gunsten der Allge-

meinheit zu belasten.

Eine direkte Anbindung der Versorgungsfliache der Stadtwerke an
eine Offentliche Verkehrsflache ist aufgrund der Lage zwischen
den Bahnflichen kaum mdglich und auch nicht zwingend erfor-
derlich, da sie nicht permanent angefahren werden muss. Die Fla-
che soll auch zur GebédudeerschlieBung, fiir die Anfahrt von Ret-
tungs- und Feuerwehrfahrzeugen, sowie zur Anfahrt zum Regen-
riickhaltebecken in der 6ffentlichen Griinfliche genutzt werden.
Insofern ist ein Ausbaustandard fiir Schwerlastverkehr ohnehin
notwendig. Die Tragfihigkeit der bestehenden Kanalbriicke ist
ausreichend.

Mit der Mehrfachnutzung kann eine Minimierung der Versiege-
lung und Freihaltung von Freifldchen erreicht werden.

C.12(3)

Die im Gewerbegebiet GE im Plan

festgesetzte Dienstbarkeitsfliche

ist mit einem Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Betreiber der

Versorgungsfliche zu belasten.

Mit der Errichtung von Arkaden, die zum Miihlenforum ausge-
richtet sind, sollen z.B. in Kombination mit einer gastronomischen
Nutzung die Aufenthaltsqualitét erh6ht und ein lingeres Verwei-
len ermdglicht werden.

C.124)
Die im Sondergebiet SO -Groffld-

chiger Einzelhandel und Wohnen

festgesetzte Dienstbarkeitsfliche

(erdgeschossige Arkade) ist mit ei-
nem Gehrecht zu Gunsten der All-

gemeinheit zu belasten.

Die Anpassung im Detail an sich ggf. bei der Realisierungspla-
nung ergebende abweichende Anforderungen wird ermdoglicht.

C.12(5)

Von der festgesetzten Lage der
Geh- und Fahrrechtsflichen kann
ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn technische oder gestal-

terische Griinde dies erfordern.

G.13  Flichen fiir Versorgungsanlagen

C. 13

Festsetzung in der Planzeichnung:

Fléche fiir Ver- und Entsorgung

Die Stadt Dachau will geméB ihrer Fernwiarmeabgabesatzung aus
Umweltschutzgriinden, insbesondere zur Minimierung von Luft-
verunreinigungen, eine Fernwérmeversorgungsanlage fiir das Pla-
nungsgebiet errichten und betreiben. Als Standort dafiir wird im
Dreieck zwischen den Bahntrassen eine Versorgungsfliche festge-
setzt.

Die Details der erforderlichen baulichen Anlagen sind noch in
Kldrung, die Festsetzungen werden im weiteren Planungsverfah-
ren erginzt und ggf. prézisiert.

C.13(1)

Versorgungsfliche Stadtwerke
(Hohe Kamin, Bauraum, Wandho-
hen etc

Ergdnzung im ndchsten Verfah-

rensschritt
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Die Fliachen zur Versorgung mit Gas und Elektrizitit wurden in
Abstimmung mit dem ortlichen Versorger festgelegt.

Dabei wird die bestehende Gasdruckregelanlage nordlich der Os-
tenstra3e nach Siidosten verlegt.

Aufgrund der Angaben zur Anzahl, zum jeweiligen Fldchenbedarf
und zu moglichen Standorten der Trafostationen werden zunichst
2 Standorte im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Diese sind
von den 6ffentlichen Verkehrsflachen gut erreichbar und kénnen
auch auf eigenstindigen Grundstiicken errichtet werden. Sie sind
so positioniert, dass Beeintrachtigungen der umliegenden Wohn-
nutzung durch elektromagnetische Felder weitgehend minimiert
sind. Ansonsten sollen die Trafostationen in die Gebédude inte-
griert werden, um die Griin- und Freiflichen von Nebenanlagen zu
entlasten. Als Standorte kommen insbesondere Bereiche oder Ge-
baude in Frage, fiir die eine gewerbliche bzw. Nicht-Wohnnut-
zung vorgesehen ist, wie z.B. das MU (4), das SO, der Nordteil
des MU (6) oder das GE (vorgeschlagene Standorte unter Hinwei-
sen). Der konkrete Standort soll bei der Bauantragstellung in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstriger festgelegt werden.

C13(2)

Trafostationen sind in die Gebdude
oder Gemeinschaftstiefgaragen zu
integrieren, sofern nicht planlich
Versorgungsflichen hierfiir an an-
derer Stelle festgesetzt sind. Wenn
technische Griinde dies erfordern,
sind abweichende Standorte in Ab-
stimmung mit dem Versorgungs-

tréger und der Gemeinde zuldssig.

In den Féllen, wo die zukiinftigen Gebédude nicht unmittelbar von
den offentlichen Verkehrsflachen aus anfahrbar sind, werden Auf-
stellflachen fiir Abfall- und Wertstoftbehélter zur voriibergehen-
den Bereitstellung am Abholtag festgesetzt. Dies betrifft das MU
(3) und MU (5) sowie das WA (2) bis WA (5). Damit ist eine rei-
bungslose Entsorgung sichergestellt. Ansonsten sind die Bereiche
oder Gebdude unmittelbar von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
erreichbar; hier sind diese Aufstellflachen innerhalb der jeweili-
gen Baurdume zugelassen.

Bei einer Vielzahl der Baurdume bzw. Gebaude erstreckt sich die
offentliche Verkehrsflache bis direkt an die Fassade, die Bebau-
ung verfiigt oft liber keinen unbebauten Grundstiicksteil. An wei-
teren Stellen sind im 6ffentlichen StraBenraum vor den Fassaden
Gehwege, Langsparker, Pflanzstreifen und Baumpflanzungen vor-
gesehen, sodass die Anfahrt gar nicht moglich ist. Hier miissen im
Rahmen der Bauantragstellung Losungen in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager getroffen werden, Eine Festlegung von Flachen
im Offentlichen StraBenraum wird im Bebauungsplan nicht vorge-
nommen.

An der Ostenstralle wird in der Nahe der Bahnunterfiihrung eine
Wertsoffsammelstelle festgesetzt. Der angelagerte Wendeplatz
stidlich der Ostenstraf3e ist so dimensioniert und gestaltet, dass die
An- und Abfahrt fiir die Entsorgungsfahrzeuge problemlos mog-
lich ist. Der Wendeplatz dient auch der ErschlieBung des WA (5).

C.13(3)

Aufstellflichen fiir Abfall- und
Wertstoffbehdilter zur voriiberge-
henden Bereitstellung am Abholtag
sind innerhalb der iiberbaubaren

Grundstiicksfldche zugelassen, so-

fern nicht planlich Versorgungsfld-

chen hierfiir an anderer Stelle fest-
gesetzt sind. Abweichende Stand-
orte sind in Abstimmung mit dem
Entsorgungstriger und der Ge-
meinde zuldssig, wenn technische
oder gestalterische Griinde dies

erfordern.

G.14 Immissionsschutz-Verkehrslarm

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissions-
schutzes wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine

C.14 Verkehrslarm
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schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Es wurde gepriift, ob
die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglichten
schutzbediirftigen Nutzungen mit den vorhandenen und zusétzlich
zu erwartenden Verkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen vertrag-
lich sind und welche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse getroffen wer-
den miissen.

Im Ergebnis gehen relevante Verkehrslarmeinwirkungen vom
Bahnverkehr der Hauptstrecke Miinchen — Ingolstadt und der Ne-
benbahn Dachau — Altomiinster stlich des Geltungsbereichs sowie
vom motorisierten Verkehr auf den umliegenden, bestehenden so-
wie zukiinftig neu zu errichtenden Stralen aus. Dabei besteht be-
reits derzeit eine hohe Vorbelastung durch die Ludwig-Thoma-
Stral3e, die Konrad-Adenauer-Straf3e, die Freisinger Straf3e und die
Erich-Ollenhauer-Stra3e aus. Nach vollstindiger Realisierung des
Vorhabens ergeben sich zusdtzliche Einwirkungen aus der Plan-
stralle (Bahnrandstra3e), die an die Freisinger Stra3e angeschlossen
wird, und den durch das Planvorhaben erzeugten und die Anbin-
dung iiber die Planstralle verlagerten Mehrverkehr auf der Osten-
straBe aus. Im Rahmen eines eigenen Planrechtsverfahrens erfolgt
der kreuzungsfreie Ausbau der Freisinger Strafle unter die Bahnli-
nie Dachau — Altomiinster. Fiir diesen Ausbau werden die erforder-
lichen Verkehrsflichen hinweislich dargestellt, das zugehorige
Planrechtsverfahren und die immissionstechnische Beurteilung
nach Verkehrslarmschutzverordnung wird dadurch nicht ersetzt. Es
werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens sowie die Interimssituation ohne den
Anschluss der Bahnrandstrale an die Freisinger Strafle ermittelt
und immissionstechnisch bewertet.

Zudem befinden sich umliegend verstreut die in Allgemeinen und
Besonderen Wohngebieten bzw. Mischgebieten zuldssigen nicht
wesentlich storenden gewerbliche Nutzungen. In dem geplanten
Miihlenforum innerhalb des Geltungsbereichs sowie im Sonderge-
biet entstehen zukiinftig potentiell emittierende Nutzungen. Die
durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung bezog sich daher
auch auf den einwirkenden und (in exemplarischer Form) auf den
zukiinftig zu erwartenden Gewerbe- und Sportanlagenldrm.

Grundlage zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen
im Rahmen der stidtebaulichen Planung ist die DIN 18005 Teil 1,
Schallschutz im Stidtebau mit dem zugehorigen Beiblatt 1. Die
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 Teil 1 als MaB-
stab fiir die Beurteilung der festgestellten Larmimmissionen bezie-
hen sich auf den Rand der Bauflachen und sind ein in der Planung
zu beriicksichtigendes Ziel, von dem im Rahmen der stiddtebauli-
chen Abwigung im Einzelfall nach oben (jedenfalls bei Verkehrs-
larmeinwirkungen) und unten abgewichen werden kann, solange
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse vorliegen. In der Recht-
sprechung sind Uberschreitungen bis zu den (im Allgemeinen) 4

C 14 (1)

Bei der Errichtung und Anderung
von Gebduden mit schutzbediirfti-
gen Rédumen sind technische Vor-
kehrungen gegen Aufsenldrm nach
Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
vorzusehen. Schallgeddmmte Liif-
tungseinrichtungen miissen beim
Nachweis des erforderlichen resul-
tierenden Schallddmm-MafSes der
Aufenbauteile mitberiicksichtigt

werden.

C 142)

Im urbanen Gebiet MU, Teilbereich
MU (6), im Gewerbegebiet GE und
im allgemeinen Wohngebiet WA,
Teilbereich WA (5) ist die Bebau-
ung durchgehend und ohne Zwi-
schenrdume herzustellen. Bauliche
Liicken zwischen Gebduden, die ei-
nen Schalldurchtritt von Osten bis
westlich der Baufelder erméglichen
wiirden, sind mit Abschirmungen
mit einer flichenbezogenen Masse
von mindestens 10 kg/m? zu schlie-

Jen

C. 14(3)

An den Fassaden in den in den Ab-
bildungen 1 bis 3 mit schwarzer
Linie gekennzeichneten Bereichen,
sind liiftungstechnisch notwendige
Fenster von schutzbediirftigen
Rdumen im Sinne von Nummer
3.16 der DIN 4109-1:2018-01
(Wohnrdume, Schlafrdume ein-
schlieflich Ubernachtungsriumen
in Beherbergungsstitten, Betten-
rdumen in Krankenhdusern und
Sanatorien etc.) unzuldssig. Dies
gilt auch bei Riickspriingen fiir
Fassaden bis zu einem Abstand
von 10 m bis zur jeweiligen stra-
Jenbegleitenden Baulinie/Bau-

grenze.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn

durch nicht beheizte und thermisch
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dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerten der Verkehrsldrmschutz-
verordnung (16. BImSchV) als im Einzelfall moglich anerkannt
worden. Diese liegen flir Kern- und Mischgebiete bei 64/54 dB(A)
tags/nachts, bei Wohngebieten bei 59/49 dB(A) tags/nachts. In den
Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr
als 4 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kon-
nen diese nur unter Ausschopfung der Mdoglichkeiten des aktiven
und passiven Schallschutzes prinzipiell hinnehmbar sein. In diesen
Fallen ist zumindest sicherzustellen, dass im Inneren von Wohnun-
gen ein ausreichender Larmschutz gewéhrleistet ist und mindestens
eine Seite der Wohnung iiber eine ruhige Seite verfiigt, an der die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, besser noch die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, eingehalten sind und somit eine Riick-
zugsmoglichkeit geschaffen wird.

Eine Grenze der Abwigbarkeit von Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV wiederum konnen die Werte, die
in der Rechtsprechung des BVerwG regelméBig als Grenze zum
enteignungsgleichen Eingriff bzw. der Gesundheitsgefdhrdung ge-
wertet werden, angesehen werden. Diese werden zumeist bei einem
Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A)
nachts gesehen. An diesen Hausseiten konnen ohne weitere MaB-
nahmen keine gesunden Wohnverhiltnisse mehr gewéhrleistet wer-
den.

Eine Gesundheitsgefahrdung bei tempordrem Aufenthalt im Biiro,
der nicht zur Erholung oder dem Schlaf dient, scheint bei diesen
Beurteilungspegeln nicht gegeben, wenn zumindest innerhalb des
Biiroraums ruhige Innenpegel und damit gesunde Arbeitsverhélt-
nisse gegeben sind. Daher liegen bei Biironutzungen die Grenzen
der Abwigbarkeit bei den technisch gesetzten Grenzen zur Einhal-
tung der Innenpegel, wie sie u.a. der bauaufsichtlich eingefiihrten
DIN 4109 zugrunde liegen.

Nach DIN 18005 werden Beurteilungspegel im Einwirkungsbe-
reich von gewerblichen Anlagen nach TA Lérm in Verbindung mit
DIN ISO 9613-2 berechnet. Die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir Gewerbelarmeinwirkungen entsprechen hinsichtlich ihrer Zah-
lenwerte tiberwiegend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.
Um spitere, aufgrund der immissionsschutzrechtlich festgelegten
Verbindlichkeit der Werte der TA Lérm (z.B. privatrechtliche Fol-
gen), nur schwer losbare Larmkonflikte im Zuge der Bauleitpla-
nung zu vermeiden, erfordert der Belang des Schallimmissions-
schutzes bei Gewerbe- und Anlagenlarmimmissionen einen Nach-
weis der Einhaltung der einschligigen Orientierungswerte. Uber-
schreitungen konnen, anders als bei Verkehrslarmeinwirkungen,
nicht mit sonstigen stddtebaulichen Belangen abgewogen werden.

Die DIN 18005-1 verweist in Ziffer 7.6 bei Sportanlagen auf die
18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung), welche fiir die

vom Wohnraum getrennte Schall-
schutzkonstruktionen (Vorbauten,
verglaste Loggien, mehrschalige
Fassaden o. A.) gewdihrleistet
wird, dass vor diesen Fenstern
- im allgemeinen Wohnge-
biet WA ein Beurteilungs-
pegel von 59/49 dB(A)
Tag/Nacht
- bzw. im urbanen Gebiet
MU und im Sondergebiet
SO — Grofsflichiger Ein-
zelhandel und Wohnen
ein Beurteilungspegel
von 64/54 dB(A)
Tag/Nacht nicht iiber-
schritten wird.
Ausnahmen sind ebenfalls zuldssig,
wenn durch besondere Fensterkon-
struktionen (z.B. sog. ,, Hafencity-
Fenster“) auch bei gekipptem
Fenster ein Schallddmm-Maf} der
Fensterkonstruktion von mindes-

tens RW = 40 dB erreicht wird.

Im Fall offenbarer Vorbauten darf
die Schalldidmmwirkung des Vor-
raumes nicht bei der Ermittlung
des erforderlichen Schallddmm-
Mafes der Aufenthaltsriume ge-
mdf3 DIN 4109-1:2018-01 bertick-

sichtigt werden.

Abweichend davon sind in diesen
Bereichen liiftungstechnisch not-
wendige Fenster von schutzbediirf-
tigen Biirordumen im Sinne von
Nummer 3.16 der DIN 4109-

1:2018-01 zuldissig, wenn die Au-

Jsenbauteile dieser Riume ein re-

sultierendes bewertetes Schall-
ddamm-Maf3 gemdf3 Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2018-01 aufweisen.
Die zugehdorigen schutzbediirfiige
Biirordume sind mit schallge-
ddmmten Liiftungseinrichtungen
oder anderen technisch geeigneten

Mafinahmen zur Beliiftung
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Errichtung und den Betrieb von Sportanlagen, die nicht genehmi-
gungsbediirftig nach §4 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sind, angewendet wird. Fiir die Bauleitplanung hat die 18. BIm-
SchV mittelbare rechtliche Bedeutung, d.h. es darf kein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, dessen Verwirklichung an den immis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen der 18. BImSchV scheitern
miisste. Zur Beurteilung der Sportanlagenldarm-Immissionen wer-
den daher die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV herangezo-
gen.

Der Beurteilung lagen somit folgende Orientierungswerte und Im-
missionsrichtwerte zugrunde:

MaBgebliche Verkehrslarm: Gewerbeldrm: Sportanlagenlarm:
Gebietskategorie | Orientierungs- Immissions- Immissionsricht-
werte der DIN richtwerte der werte der 18.
18005, Beiblatt 1 | TA Larm BImSchV
tags / nachts in tags / nachts in tags auflerhalb der
dB(A) dB(A) Ruhezeit und in-
nerhalb der
abendlichen Ru-
hezeit in dB(A)
Allgemeines 55 /45 bzw. 40%* 55740 55
Wohngebiet
WA)
Urbanes Gebiet | 63 /50 bzw. 45 63/45 63
MU)
Sondergebiet SO | 63 /50 bzw. 45 63 /45 63
GroBfléchiger
Einzelhandel
und Wohnen
Gewerbegebiet 65/55 bzw. 50* 65/50 65
(GE)

Tabelle: Zusammenfassung relevanter Orientierungs- und Immissionsrichtwerte.

Die mit * gekennzeichneten jeweils geringeren Werte gelten fiir Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlirm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren (6ffentlichen) Betrieben.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte tagsiiber (06.00
bis 22.00 Uhr) um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)

tiberschreiten.

Urbane Gebiete (MU) werden in der TA Larm wie Kern-, Dorf- und
Mischgebiete, jedoch mit tagsiiber um 3 dB(A) erhohten Immissi-
onsrichtwerten bewertet. In selbiger weise werden sie auch in der
Sportanlagenldrmschutzverordnung bewertet.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 aus dem Jahr 1987 sind noch keine
Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete enthalten. Ubertriigt man
jedoch die Bewertung der TA Lérm fiir Urbane Gebiete auf die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 ergeben sich die in obiger Tabelle
genannten Werte.

Orientierungswerte fiir Sondergebiete richten sich nach der Schutz-
bediirftigkeit der zuldssigen Nutzung. In vorliegendem Fall sind die

auszustatten, sofern diese nicht
iiber ein Fenster an einer Ver-
kehrsldrm abgewandten Gebdu-

deseite beliiftet werden konnen.

Ubernachtungsriume von Beher-
bergungsstdtten sind zuldssig,
wenn ein ausreichender Schall-
schutz fiir den Innenraum im Bau-
genehmigungsverfahren im Einzel-

nachweis erbracht wird.

C.14.(4)

An den Fassaden in den in den Ab-
bildungen 2 und 3 mit griiner Linie
gekennzeichneten Bereichen sind
schutzbediirftige Riume von Woh-
nungen im Sinne von Nummer 3.16
der DIN 4109-1:2018-01 (Wohn-
rdume, Schlafrdume) nach der dem
Verkehrsldrm abgewandten Ge-
bdudeseite zu orientieren. Dies gilt
auch bei Riickspriingen fiir Fassa-
den bis zu einem Abstand von 10 m
bis zur jeweiligen strafSenbeglei-
tenden Baulinie/Baugrenze. Dies
bedeutet, dass der jeweilige Raum
tiber mindestens eines der Fenster
zur ldrmabgewandten Seite beliif-
tet werden kann. Ist es nicht mog-
lich, alle schutzbediirfiigen Riume
von Wohnungen im Sinne von
Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2018-01 wie oben beschrieben
zu orientieren, miissen die Aufsen-
bauteile von den verbleibenden
schutzbediirftigen Rdumen ein re-
sultierendes bewertetes Schall-
damm-Maf3 gemdf3 Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2018-01 entsprechend
dem jeweiligen Ldrmpegelbereich
aufweisen. Die liiftungstechnisch
notwendigen Fenster an den ge-
kennzeichneten Fassaden sind mit
einer schallgeddmmten Liiftungs-

einrichtung auszustatten.

Seite 77




Grof3e Kreisstadt Dachau

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08

VORENTWUREF 13. Juni 2022

“Ehemalige MD-Papierfabrik”

Festsetzung

groBflachiger Einzelhandel und Wohnungen. Das Nebeneinander
von Einzelhandel und Wohnen in einem innerstidtischen Umfeld
entspricht am ehesten dem in unmittelbarer Nachbarschaft festge-
setzten Urbanen Gebiet. Daher werden auch fiir die festgesetzten
Sondergebiete die fiir Urbane Gebiete zugrunde gelegten Orientie-
rungswerte angewendet.

Verkehrslarm

Die Auswirkungen des Verkehrsldrms wurden innerhalb und au-
Berhalb des Plangebietes gepriift.

Relevante Verkehrsldrmeinwirkungen ergeben sich entlang der
Bahnlinie Miinchen — Ingolstadt und Dachau — Altomiinster. Stra-
Benverkehrsgerdusche ergeben sich von der Ludwig-Thoma-
StraBBe, Konrad-Adenauer-Stral3e, Freisinger Strale, Erich-Ollen-
hauer-Strafe und Ostenstralle. Mit der Realisierung des Planvor-
habens kommen noch die Straenverkehrsgerdusche der Plan-
strafle im Osten (Bahnrandstraf3e) hinzu. Im Kreuzungsbereich der
Bahnrandstral3e mit der Freisinger StraBe werden im Rahmen des
Bebauungsplans die StraBenverkehrsflichen umgrenzt. Dabei ist
zur Realisierung dieser Anbindung der neuen Stralle Vorausset-
zung, dass die geplante kreuzungsfreie Unterfithrung der Bahnli-
nie Dachau-Altomiinster durch die Freisinger Strale umgesetzt ist.
Fiir diese Unterfiihrung wird von Seiten der Stadt Dachau ein ei-
genes Planrechtsverfahren durchgefiihrt. Bis zu dieser Umsetzung
endet die Planstrafle von der Ostenstrafle im Stiden herkommend
als Sackstrafe.

Zur Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen aus dem Stral3en-
verkehr wurde die Richtlinie fiir den Lirmschutz an Stralen RLS-
19 zugrunde gelegt. Der Umfang des derzeitigen und zukiinftigen
Stralenverkehrs wurde der Verkehrsuntersuchung der PTV Trans-
port Consult GmbH entnommen. Grundlage fiir die Berechnung
sind die im Verkehrsgutachten dargestellten Verkehrsmengen
(Prognose im Planfall) der entsprechenden Stralen. Dabei wird der
geplante Endzustand mit realisierter Unterfithrung der Freisinger
StraBBe und Anbindung der Planstra3e betrachtet als auch die Zwi-
schensituation, solange die Freisinger Strafle die Bahnlinie niveau-
gleich kreuzt und PlanstraBe als Sackstrale endet, betrachtet. Zu
Vergleichszwecken wird auch die derzeitige Situation dargestellt.
Die Schallemissionen des Schienenverkehrs wurden auf der Grund-
lage der Richtlinie Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schie-
nenwege (Schall 03) berechnet. Fiir die Strecke 5501, 5544 (Miin-
chen — Ingolstadt) und 5502 (Dachau — Altomiinster) liegen Ver-
kehrsmengen fiir das Prognosejahr 2030 von Seiten der DB Umwelt
VOr.

Ergebnisse der Berechnungen

Fiir den geplanten Zustand mit Realisierung der Unterfiihrung
Freisinger Strale ist die Immissionssituation aus Verkehrsgerdu-
schen im Folgenden dargestellt:.

C.14 (5)

Im Sondergebiet SO — Grofflichi-
ger Einzelhandel und Wohnen,
Teilbereich Pentagon, dem urba-
nen Gebiet MU, Teilbereich MU
(6), und dem allgemeinen Wohnge-
biet WA, Teilbereiche WA (4) und
WA (5) sind Freiflichen, die der
Erholung dienen (Terrassen,
Dachterrassen, Balkone usw.) so
anzuordnen oder durch geeignete

Abschirmungen im Rahmen der

festgesetzten Hohenentwicklung zu

schiitzen, dass dort ein Verkehrs-
ldrmpegel von 59 dB(A) tags im

allgemeinen Wohngebiet bzw. ein
Verkehrsldrmpegel von 63 dB(A)

tags im Sondergebiet SO — Grofs-

fldchiger Einzelhandel und Woh-

nen und dem urbanen Gebiet nicht

tiberschritten wird.

C.14 (6)

Tiefgaragenrampen sind einzuhau-
sen oder in die Gebdude zu integ-
rieren. Die Innenwdnde der Ram-
pen sind schallabsorbierend aus-
zufiihren. Die Einhausung ist mit
einer Schallddmmung von mindes-
tens 25 dB auszufiihren. Uberfahr-
bare Abdeckungen in den Tiefga-
ragenabfahrten, zum Beispiel fiir
eine Regenrinne, sind dem Stand
der Larmminderungstechnik ent-
sprechend, mit verschraubten Ab-
deckungen oder technisch Gleich-
wertigem, ldrmarm auszufiihren.
Die Garagenzufahrt (Garagenroll-
tor, Schranke 0.4.) ist dem Stand
der Technik entsprechend zu er-
richten und zu betreiben. Der
Ldrmbeitrag der baulich-techni-
schen Einrichtungen (Rolltor, Re-
genrinne usw.) darf die Ge-
rdauschabstrahlung an der Tiefga-
ragenzufahrt durch die Kraftfahr-
zeuge nicht nennenswert (< 1

dB(A)) erhohen.
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An der Ostfassade der Bahnrandbebauung des MU (6) in
Richtung der Planstrae und der Bahnlinie treten die hochs-
ten Belastungen bis in die obersten Geschosse mit Beurtei-
lungspegeln bis zu 70/68 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit wer-
den dort die Orientierungswerte flir urbane Gebiete um bis
zu 7 dB(A) tagsiiber und 18 dB(A) nachts erheblich iiber-
schritten. An den ldirmabgewandten Westseiten dieser Be-
bauung werden die Orientierungswerte iiberwiegend einge-
halten, lediglich an den noérdlichen bzw. siidlichem Ende der
Bebauung auch an den Westfassaden nachts um bis zu 6
dB(A) tiberschritten.

An der Ostfassade der Bahnrandbebauung des WA (5) in
Richtung der Bahnlinie treten die hdchsten Belastungen bis
in die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu
69/67 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die Orientie-
rungswerte flir allgemeine Wohngebiete um bis zu 14 dB(A)
tagsiiber und 22 dB(A) nachts erheblich iiberschritten. An
den lirmabgewandten Westseiten dieser Bebauung werden
die Orientierungswerte tagsiiber iiberwiegend eingehalten,
nachts um bis zu 2 dB(A) iiberschritten. Der nordlichste
Baukdrper des WA (5) mit der zuldssigen Wandhohe von
22,25 m ist auch an der Westseite von Uberschreitungen
tags um bis zu 7 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts betroffen.

An den der Ostenstra3e zugewandten Seiten der nordlich an-
grenzenden Bebauung des MU (4) und (5) sowie der siidlich
angrenzenden Bebauung des WA (1.1/1.2) bzw. WA (2) tre-
ten Beurteilungspegel bis zu 68/63 dB(A) Tag/Nacht auf,
am westlichen Ende im Kreuzungsbereich mit der Ludwig-
Thoma-Stral3e steigen die Werte bis auf 71/66 dB(A)
Tag/Nacht. Somit werden dort die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Urbane Gebiete um 5 bis 8 dB(A) tags und
13 bis 16 dB(A) nachts iiberschritten. Die Orientierungs-
werte fiir Allgemeine Wohngebiete werden um bis 13 dB(A)
tagsiiber und 16 bis 18 dB(A) nachts iiberschritten. An den
stralenabgewandten Hausseiten werden selbst die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tagsiiber und nachts um nicht
mehr als 5 dB(A), lediglich an der Siidseite des WA (1.1)
um bis zu 8 dB(A) nachts {iberschritten.

An der Westfassade der Bebauung des MU in Richtung der
Ludwig-Thoma-Straf3e treten im Kreuzungsbereich die
hdchsten Belastungen bis in die obersten Geschosse mit Be-
urteilungspegeln bis zu 71/66 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit
werden dort die Orientierungswerte flir urbane Gebiete um
bis zu 8 dB(A) tagsiiber und 16 dB(A) nachts erheblich
iberschritten. An den larmabgewandten Westseiten dieser
Bebauung werden die Orientierungswerte iiberwiegend

C.15 Anlagenlirm

C15(1)

In den in der Abbildung 4 gekenn-
zeichneten Fassaden sind offen-
bare Fenster von schutzbediirfti-
gen Rdumen im Sinne von Nummer
3.16 der DIN 4109-1:2018-01
(Wohnrdume, Schlafrdume ein-
schlieflich Ubernachtungsriumen
in Beherbergungsstitten, Betten-
rdumen in Krankenhdusern und

Sanatorien etc.) unzuldssig.

C15(2)

Ausnahmen sind zuldssig, wenn
durch nicht beheizte und thermisch
vom Wohnraum getrennte Schall-
schutzkonstruktionen (Vorbauten,
verglaste Loggien, mehrschalige
Fassaden, Wintergdirten o. 4.) ge-
wihrleistet wird, dass 0,5 m vor
den Fenstern dieser Riume der
Immissionsrichtwert der TA Ldrm
von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts durch Beurteilungspegel

aus Anlagenldrm eingehalten wird.
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eingehalten, lediglich an den ndrdlichen bzw. siidlichem
Ende der Bebauung auch an den Ostfassaden nachts um bis
zu 5 dB(A) tiberschritten.

o An der Nordwestfassade der Bebauung des SO, Teilbereich
Kalanderhalle in Richtung der Konrad-Adenauer-Straf3e tre-
ten die hochsten Belastungen im Kreuzungsbereich bis in
die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu 63/58
dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die angesetzten
Orientierungswerte fiir Sondergebiete um bis zu 8 dB(A)
nachts iiberschritten. An den larmabgewandten Westseiten
dieser Bebauung werden die Orientierungswerte iiberwie-
gend eingehalten, lediglich an den Fassaden entlang der Zu-
fahrt im Kreuzungsbereich mit der Freisinger Strafle werden
die Orientierungswerte ebenfalls {iberschritten.

o An der Nordfassade des SO, Teilbereich Pentagon in Rich-
tung der Freisinger Strafe treten die hochsten Belastungen
bis in die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu
65/60 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die ange-
setzten Orientierungswerte fiir Sondergebiete um bis zu
2 dB(A) tagsiiber und 10 dB(A) nachts erheblich {iberschrit-
ten. An den lirmabgewandten Innenhofseiten dieser Bebau-
ung werden die Orientierungswerte liberwiegend eingehal-
ten, lediglich an den Fassaden entlang der Zufahrt im Kreu-
zungsbereich mit der Konrad-Adenauer-Stralie sowie am
oOstlichen Rand werden die Orientierungswerte erst ab einem
Abstand von 55 m von der straennahen Baugrenze einge-
halten.

o An den AuBlenfassaden der Bebauung im Gewerbegebiet GE
treten die hochsten Belastungen in Richtung der Erich-
Ollenhauer-Stral3e mit Beurteilungspegeln bis zu 68/63
dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die Orientierungs-
werte fiir Gewerbegebiete um bis zu 3 dB(A) tagsiiber und 8
dB(A) nachts iiberschritten. An den lirmabgewandten In-
nenhofseiten dieser Bebauung werden die Orientierungs-
werte tagsiiber und nachts eingehalten.

o Im Inneren des Quartiers (Teilbereiche MU (2), MU (3),
straBBenabgeriickte Gebdude im WA (2), WA (3), WA (4))
werden die jeweils anzusetzenden Orientierungswerte tags-
iber eingehalten, nachts um hochstens 6 dB(A) tiberschrit-
ten.

o Auf den Dachterrassen des Sondergebietes bzw. des urbanen
Gebiets MU (6) werden die Orientierungswerte der DIN
18005 tagsiiber um 6 dB(A) iiberschritten. Im Wohngebiet
WA (5) werden die Orientierungswerte der 18005 auf den
Dachterrassen um bis zu 10 dB(A) tliberschritten.
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e Fiir den Fall, dass das Baufeld des MU (6) noch
nicht durch schallabschirmende Gebédude bebaut
ist, ergeben sich fiir die Ostseiten des Baufeldes des
MU 1(2) Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 nachts um mehr als 5 dB(A).

e Fiir den Fall, dass das Baufeld des WA (5) noch
nicht durch schallabschirmende Gebédude bebaut
ist, ergeben sich fiir die Ostseiten der Baufelder des
WA (2) und WA (4) Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 nachts um mehr als 5
dB(A).

e Fiir den Fall, dass das nordlichste Baufeld des WA
(2) noch nicht durch schallabschirmende Gebaude
entlang der Ostenstraf3e bebaut ist, ergeben sich fiir
die Nordseiten der siidlichen Hélfte des nordlichen
Baufeldes des WA (2) Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 sowohl tagstiber als
auch nachts um mehr als 5 dB(A).

Bewertung fiir das Plangebiet, Schallschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstédtische Kon-
versionsflache, die durch die Planung zu einem gemischten und
belebten Stadtquartier entwickelt werden soll. Es ist gemal3 § 50
BImSchG eine zentrale Aufgabe der raumlichen Planung. Fldchen
einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.
Der Trennungsgrundsatz wiirde im Geltungsbereich die rdumliche
Trennung von Verkehrswegen mit hohen Larmemissionen und der
geplanten und teilweise bereits vorhandenen, zukiinftig schutzbe-
diirftigen, Bebauung verlangen. Um die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 vor den Fassaden ohne weitere
MaBnahmen einzuhalten, miisste die geplante Bebauung so weit
von den Schallquellen abriicken, dass eine bauliche Nutzung
kaum noch mdoglich wire; im Fall der Bestandsbebauung wéren
weite Teile der Bebauung im Plangebiet nicht fiir solche Nutzun-
gen nutzbar. Eine deutliche Verringerung der {iberbaubaren Flache
wiirde gegen das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden verstoflen und eine gebotene sinnvolle Verwertung der
Grundstiicke, insbesondere vor dem Hintergrund der gewiinschten
Schaffung umfangreichen Wohnraums, unmdglich machen.
Danach wire grundsétzlich zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse die Errichtung aktiver Schallschutzmalnah-
men (Schallschutzwinde, Schallschutzwélle) vor dem Schall-
schutz am Gebadude selbst zu bevorzugen.

Eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im gesam-
ten Planungsgebiet mit aktiven Schallschutzmaflnahmen ist jedoch
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aufgrund der Hohe der Gebdude und der technischen Randbedin-
gungen nicht moglich. So wiren an der Ludwig-Thoma-, Konrad-
Adenauer- und Freisinger Stralle rechnerisch Schallschutzwénde
mit einer Hohe von mindestens 8 m Hohe erforderlich, um auch
im obersten Geschof liberhaupt eine Lédrmminderung zu erzielen.
Fiir eine Einhaltung der Orientierungswerte wiren selbst noch ho-
here Wénde notwendig. Dies ist im innerstddtischen Bereich auf-
grund des Stadtbilds nicht gewlinscht und zudem technisch nicht
umsetzbar. So beginnt an diesen StraBlen unmittelbar an den beste-
henden Gebduden bzw. dem geplanten Pentagon der FuBBweg, so
dass keine Flidche zur Errichtung von Winden vorhanden ist. Da-
bei wire dies noch dazu mit einer unzumutbaren Verschlechterung
der Belichtung der Gebdude verbunden.

Im Bereich der Bahnlinie sind bereits Mittelwénde aus dem Aus-
bau der Bahnstrecke vorhanden. AuBBenwénde an der Westseite
waren aufgrund der geringen Schutzbediirftigkeit der Papierfabrik
nicht geplant. Eine Verldngerung der westlichen Schallschutz-
wand, die kurz nach der Amper endet, auf Bahngrund kann auf-
grund der geplanten Gebdaudehohen keine Einhaltung der Orientie-
rungswerte bzw. auch nicht der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV erzielen. Zudem verliefe nérdlich der Ostenstra3e noch
die Planstrale zwischen Bahn und zu schiitzender Bebauung, so
dass die Wirksamkeit gering wire. Auch im Bereich des GE
konnte eine deutliche Pegelminderung (> 10 dB) in den obersten
Geschofen nur durch Wandhohen erreicht werden, die stadtebau-
lich nicht mehr vertretbar waren, da sie nahezu umlaufend zu er-
richten wiren.

Auf Grund der innerstidtischen Situation mit den o.g. Randbedin-
gungen sollen die erforderlichen SchallschutzmafBBnahmen durch
die Nutzung der vorhandenen, bereits schalltechnisch giinstigen
Baukorperanordnung in Verbindung mit passiven Schallschutz-
mafnahmen an den Gebduden getroffen werden. Entlang der
Bahnstrecke wird eine Bebauungsform gewihlt, die eine Abschir-
mung der Gerdusche der Bahnlinie und der Planstral3e erzielt. Da-
bei ist eine Realisierung dieser Bebauung vor Nutzungsaufnahme
der hinterliegenden Bebauung sicherzustellen. Gleiches gilt fiir die
Stralenrandbebauung siidlich entlang der Ostenstraf3e.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung passiver Schallschutz-
mafBnahmen sind in Kombination mit der Baukdrperanordnung
der bestehenden Gebédude weitgehend gegeben. An den larmbelas-
teten Gebduden werden selbst die Orientierungswerte der DIN
18005 an den riickwirtigen Fassaden eingehalten. Fiir Wohnnut-
zungen im Plangebiet oder ebenfalls nachts schutzbediirftige Nut-
zungen besteht somit die Mdglichkeit des Riickzugs in schutzbe-
diirftige Aufenthaltsrdume auf der lirmabgewandten Seite. Wo
dies nicht fiir alle Rdume moglich ist, sind die entsprechenden Au-
Benbauteile nach den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 so
zu bemessen, dass ein ausreichender Schallschutz fiir den
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Innenraum gegeben ist. Gleiches gilt auch fiir schutzbediirftige
Biirordaume, wobei hier unterstellt werden kann, dass aufgrund der
temporidren nicht zur Erholung dienenden Nutzung auf eine gene-
relle Bevorzugung der ldirmabgewandten Seiten verzichtet werden
kann, wenn die Aul3enbauteile ausreichend dimensioniert sind.
Die DIN 4109-1 ist zwar ohnehin bauaufsichtlich eingefiihrt, zur
Verdeutlichung wird hier jedoch eine Festsetzung getroffen.

Als Obergrenze fiir das Ausweichen auf Schallschutzmafnahmen
an Gebduden werden die als Grenze zur vermuteten Gesundheits-
gefdhrdung bewerteten Pegel von 70/60 dB(A) tags/nachts gese-
hen. Diese Werte werden vor allem nachts entlang der Bahnlinie
und den das Plangebiet tangierenden bzw. kreuzenden Straflen
iiberschritten. In diesen Bereichen werden daher aufgrund der
Schalleinwirkungen die Anordnung von Wohnungen komplett
ausgeschlossen und auch schutzbediirftige Rdume, die nachts zur
Erholung genutzt werden (Bettenrdume, Schlafrdume von Beher-
bergungsstétten) ausgeschlossen. Ausnahmen werden zugelassen,
wenn durch Schallschutzvorbauten eine Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
vor den Fenstern erreicht wird.

Lediglich schutzbediirftige Biirordume, die aufgrund der temporé-
ren nicht zur Erholung dienenden Nutzung auch im Rahmen des
technisch Machbaren tagsiiber auf einen ruhigen Innenpegel ge-
schiitzt werden konnen, wenn die Aul3enbauteile ausreichend di-
mensioniert sind, werden zugelassen. Ferner kénnen Ubernach-
tungsrdume von Beherbergungsstitten zugelassen werden, wenn
im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren im Einzelnachweis
nachgewiesen werden kann, dass ein ausreichender Schallschutz
fiir den Innenraum gewihrleistet ist.

Im Folgenden wird auf die einzelnen Teilbereiche eingegangen.

Urbanes Gebiet und Sondergebiet entlang der Ludwig-Thoma-
Strale, Konrad-Adenauer-Stralle und Freisinger Strae, Urbane
Gebiete und Wohngebiet entlang der Bahnlinie, Gewerbegebiet
GE

An den lirmzugewandten Auflenseiten der Baufelder betragen die
Beurteilungspegel zumeist mehr als 70 dB(A) tags, auf jeden Fall
mehr als 60 dB(A) nachts. Die Grenze moglicher Gesundheitsge-
fahrdung ist somit {iberschritten. An den straBenabgewandten Fas-
saden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 demgegen-
iiber eingehalten.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen diirfen daher
Réume fiir dauerhaften Aufenthalt von Wohnungen an den stral3en-
zugewandten Hausseiten nicht angeordnet werden. Ausnahmen
werden zugelassen, wenn durch selbst nicht schutzbediirftige Vor-
bauten sichergestellt werden kann, dass vor den Fenstern von
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schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen an diesen Fassaden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten werden. Hierfiir
ist ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Al-
ternativ konnen auch Sonderkonstruktionen von Schallschutzfens-
tern (sog. Hafencity-Fenster) vorgesehen werden.

Die in diesen Gebieten schutzbediirftigen Biirordume sollen durch
Schallschutzmafinahmen am Gebiude (sog. Passive Mallnahmen)
geschiitzt werden. [hre Aullenbauteile miissen ein bewertetes
SchallddmmmalR geméf Tabelle 7 der bauaufsichtlich eingefiihr-
ten Fassung der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen.

Bebauung ndrdlich und siidlich entlang der Ostenstraf3e

Entlang der Ostenstral3e betragen die Beurteilungspegel an den stra-
Benzugewandten Seiten der Baufelder mehr als 60 dB(A) nachts.
Die Grenze moglicher Gesundheitsgefahrdung ist somit iiberschrit-
ten. An den stralenabgewandten Fassaden werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 demgegeniiber tagsiiber eingehalten,
nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Urbane
Gebiete um weniger als 4 dB(A) iiberschritten, diejenigen fiir All-
gemeine Wohngebiete zumeist um weniger als 5 dB(A), lediglich
in einzelnen Abschnitten um 8 dB(A) iiberschritten.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen diirfen daher
Réume fiir dauerhaften Aufenthalt von Wohnungen an den stral3en-
zugewandten Hausseiten nicht angeordnet werden. Ausnahmen
werden zugelassen, wenn durch selbst nicht schutzbediirftige Vor-
bauten sichergestellt werden kann, dass vor den Fenstern von
schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen an diesen Fassaden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten werden. Hierfiir
ist ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Al-
ternativ konnen auch Sonderkonstruktionen von Schallschutzfens-
tern (sog. Hafencity-Fenster) vorgesehen werden.

Die in diesen Gebieten schutzbediirftigen Biirordume sollen durch
SchallschutzmafBBnahmen am Gebiude (sog. Passive Mallnahmen)
geschiitzt werden. Thre AuBenbauteile miissen ein bewertetes
Schallddmmmalf gemal Tabelle 7 der bauaufsichtlich eingefiihrten
Fassung der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen.

Bebauung im Inneren des Plangebiets

An den im Inneren des Plangebiets liegenden Teilbereichen MU
(2) bis MU (4), WA (1.1/1.2), WA (2) bis (4)) werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 um hochstens 5 dB(A) iiberschrit-
ten, die Grenze mdoglicher Gesundheitsgefahrdung ist jedenfalls
nicht tiberschritten. Lediglich an den 6stlichen Baugrenzen der
Teilbereiche WA(2) und WA(4) werden nachts auch Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um mehr als 5
dB(A) auftreten.
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In diesen Bereichen sowie an Ubergangsbereichen des SO und des
MU (5) sind schutzbediirftige Aufenthaltsraume auf die lairmabge-
wandte Gebédudeseite zu orientieren oder aber zumindest durch
passive SchallschutzmaBnahmen zu schiitzen.

In den weiter von der Bahnlinie entfernten Bereichen werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 iiberwiegend eingehalten oder
zumindest um nicht mehr als 5 dB(A) tiberschritten. Hier werden
im geplanten bebauten Zustand des Gebiets keine weiteren Schall-
schutzmafinahmen aufgrund von Verkehrslirmeinwirkungen er-
forderlich. Dies trifft jedoch erst zu, wenn die schallabschirmende
Wirkung der Gebdude des MU (6), des WA (5) bzw. der Strallen-
randbebauung des WA (2) gegeben ist.

Bis zum Eintreffen des Ereignisses der Errichtung dieser jeweili-
gen Baufelder werden nach § 9 Abs. 2 BauGB bedingte Festset-
zungen getroffen, die gewihrleisten, dass (noch) keine Wohnnut-
zungen in diesen Teilbereichen zugelassen werden.

Auswirkung des durch die Planung ausgelosten Verkehrsldrms auf

die umgebende Bebauung

Der durch das Planvorhaben verursachte ErschlieBungsverkehr

muss iiber das vorhandene Stralenverkehrsnetz und teilweise die

neue Planstrale abgewickelt werden. Durch die neuen Wegever-

bindungen kommt es dabei auch zu Verkehrsverlagerungen. An

der umgebenden Bebauung kann es dabei zu folgenden Verinde-

rungen der Belastung durch Verkehrslarm kommen:

e Erhohung der Belastung durch Mehrverkehr

e Reduzierung der Belastung durch Minderung des Verkehrs auf-
grund von Verlagerungen

e Erhohung der Belastung durch zusétzliche Reflexionen an
neuen Gebduden

e Erhohung der Belastung durch neue Ampelanlagen oder veréin-
derte Verkehrswege

e Reduzierung der Belastung durch Unterfiihrung

Dabei konnen sich einzelne Effekte an gleicher Stelle auch ge-

meinsam auftreten und sich iiberlagern oder kompensieren.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan wurden Vergleichsrechnungen zwischen dem endgiiltigen
Zustand nach Realisierung des Planvorhabens und der Situation
ohne Realisierung des Planvorhabens durchgefiihrt. Dabei kommt
es innerhalb des Bebauungsplans zu Erh6hungen der Verkehrs-
larmbelastung entlang der Ostenstralle und der neu zu bauenden
Planstraf3e.
AuBerhalb des Bebauungsplans sind folgende Bereiche von Pe-
gelerh6hungen des Verkehrsldrms betroffen:
e Nordlich der Erich-Ollenhauer-Stra3e kommt es zu Pegelerho-
hungen um gerundet 1 dB(A) tags und nachts aufgrund der
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Verkehrsmengenerhhung und der zusitzlichen Reflexion an
den Gebduden des Gewerbegebietes GE.

e Nordlich und nordwestlich der Freisinger Strafle kommt es teil-
weise zu Pegelerhohungen durch eine Ampelsteuerung an der
Konrad-Adenauer-Strafe, der Steigung der Rampen zur Unter-
fithrung, aber auch zu Pegelminderung aufgrund des Unterfiih-
rungsbauwerks; diese Auswirkungen werden in dem eigenen
Planrechtsverfahren fiir die Unterfiihrung behandelt werden
mussen

e Westlich der Einmiindung der Ostenstraf3e in die Ludwig-
Thoma-Strafle kommt es zu Pegelerh6hungen um ca. 1 dB(A)
tags und nachts aufgrund der Verkehrsmengenerh6hung auf der
Ostenstralle.

e Ostlich der Bahnlinie (Miihlbachstra3e) kommt es zu Pegelerho-
hungen des Verkehrslarms durch den Bau den PlanstraBe um
meist unter 1 dB(A) tags und nachts bei Beurteilungspegeln auf
maximal 60 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Die drei letzten Punkte sind mit einem erheblichen baulichen Ein-
griff oder einem Neubau verbunden (Unterfiihrungsbauwerk in der
Freisinger Strafe; Bau einer Abbiegespur in der Ludwig-Thoma-
Stralle, Neubau der Planstraf3e), so dass eine Beurteilung nach Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) durchzufiihren ist.
Diese werden im Weiteren gesondert behandelt.

Als MafBstab fiir eine Beurteilung der Verdanderung der Verkehrs-
larmeinwirkungen nordlich der Erich-Ollenhauer-Stralle kann
hilfsweise ebenfalls die Verkehrsldarmschutzverordnung (16. Bim-
SchV) herangezogen. Danach sind jegliche Erh6hungen bei Beur-
teilungspegeln von mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A)
nachts als wesentlich einzustufen. Dies ist fiir die Bebauung nord-
lich der Erich-Ollenhauer-Strale zwischen Freisinger Strale und
Bahnunterfiihrung (Moriweg 2 bis 30) der Fall. Hier erh6hen sich
die Beurteilungspegel um ca. 1 dB(A) bei Beurteilungspegeln
iiber 60 dB(A) nachts.

Zur Kompensation der verursachten Pegelzunahme an diesen Ge-
bauden wird einen Anspruch auf Larmvorsorge fiir die Betroffe-
nen mit sich bringen, der ggf. durch die Stadt Dachau als Kosten-
ersatz fiir passive SchallschutzmaBBnahmen nach der 24. BimSchV
(Verkehrswege-SchallschutzmaBBnahmenverordnung) zu gewéhren
sein wird.

Neubau der Planstrale am Bahnrand

Der durch das Planvorhaben verursachte ErschlieBungsverkehr
wird zukiinftig iiber die neu zu bauende Planstralle abgewickelt
werden. Zudem kommt es zu Verkehrsverlagerungen von der
Freisinger Stra3e auf die neue Planstraf3e. Im Rahmen des Ver-
kehrsgutachtens wurden die zukiinftigen Verkehre im Umfeld des
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Planungsgebiets aus den bestehenden Verkehrsmengen unter Be-
riicksichtigung des durch das Vorhaben entstehenden Verkehrs
prognostiziert.

Der Neubau der Planstra3e (Bahnrandstraf3e) fallt unter den An-
wendungsbereich der 16. BimSchV, Verkehrsldrmschutzverord-
nung. Demnach sind beim Neubau von Verkehrswegen deren Im-
missionsgrenzwerte anzuwenden. Von den entstehenden Ge-
rduschemissionen hauptsichlich betroffen sind die zukiinftigen
Bebauungen des Plangebiets, vor allem das MU (6). Die Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte durch aktive SchallschutzmafBnah-
men an dieser Bebauung ist zum einen technisch kaum mdglich,
da die Hohe der Schallschutzwinde denjenigen der entstehenden
Bebauung nahezu entsprechen miisste, dadurch die ErschlieBung
der Gebdude verhindert und die Gebdude unzumutbar verschattet
wiirden. Hier und an den sonstigen schutzbediirftigen Nutzungen
innerhalb des Plangebiets werden daher die bereits oben beschrie-
ben MalBBnahmen des Schallschutzes am Gebaude selbst (Aus-
schluss schutzbediirftiger Nutzungen und passiver Schallschutz
fiir Blirordume) ergriffen.

Die néchstgelegene schutzbediirftige Nutzung auflerhalb des Plan-
gebiets befindet sich Ostlich der Bahnlinie an der Miihlbachstrafe.
Zwischen Bahnrandstra3e und Miihlbachstrale befinden sich be-
reits die Schallschutzwénde der Bahnlinie. Die Beurteilungspegel
durch den Neubau der Bahnrandstrafle betragen dort unter Bertick-
sichtigung der Reflexionen an der geplanten Bebauung des MU bis
zu 53 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts (Miihlbachstra3e 6), so dass
dort die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten wer-
den.

Die Pegelerhohung des Gesamtlirms betrdgt in diesem Bereich
nach vollstindiger Aufnahme der Verkehrsfunktion der Planstraf3e
an den néchstgelegenen Fassaden maximal 1 dB(A) tags und < 1
dB(A) nachts, bei Beurteilungspegeln deutlich unter 70/60 dB(A)
tags/nachts. Bei hilfsweiser Zugrundelegung der Kriterien der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) fiir eine wesentliche
Anderung, sind diese Pegelerhhungen als nicht wesentlich zu be-
werten.

Kreuzungsfreier Ausbau der Freisinger Strafle im Bereich der
Bahnlinie Dachau — Altomiinster

Aufgrund des kreuzungsfreien Ausbaus der Freisinger Straf3e als
Unterfiihrung unter die Bahnlinie Dachau — Altomiinster muss
eine Beurteilung des erheblichen baulichen Eingriffs nach Ver-
kehrslarmschutzverordnung erfolgen. Hierbei ist zu priifen, ob es
durch den erheblichen baulichen Eingriff zu einer wesentlichen
Anderung kommt und somit die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV anzuwenden sind. Diese wéren dann auch an der beste-
henden Bebauung auflerhalb des Bebauungsplans (z.B. nordlich
der Freisinger Strafle anzuwenden.
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Eine wesentliche Anderung ist geben, wenn sich der Beurteilungs-
pegel aus Verkehrslarm am Tag oder in der Nacht um aufgerundet
3 dB erhoht, oder eine erstmalige Erhohung auf 70 dB(A) tags
oder 60 dB(A) nachts entsteht oder aber dariiber hinaus Beurtei-
lungspegel iiber 70 dB(A) tag oder 60 dB(A) nachts weiter erhoht
werden. Im letzteren Fall gelten bereits Erhdhungen um 0,1 dB(A)
als wesentlich.

In vorliegendem Fall ist im Bereich der Unterfithrung selbst mit
einer Reduzierung der Beurteilungspegel zu rechnen, da dort die
Gerduschabstrahlung durch das Unterfiihrungsbauwerk reduziert
ist. Entlang der Freisinger Strafle westlich der Unterfiihrung und
nordlich der Unterfithrung kommt es durch die Verkehrsverlage-
rung zum einen zu einer Minderung der Verkehrsmenge, die je-
doch durch die Steigung der Abfahrtsrampe mit einer einherge-
henden Erh6hung der Gerduschabstrahlung kompensiert wird. Im
Kreuzungsbereich mit der Konrad-Adenauer-Stral3e ist dariiber
hinaus eine Erh6hung der Gerduschemission durch die dann erfor-
derliche dauerhaft betriebene Ampelsteuerung zu erwarten. Insge-
samt haben die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan ergeben, dass sich die Beurteilungspegel an
der bestehenden Bebauung ndrdlich der Freisinger Strafle bei Be-
urteilungspegeln von iiber 60 dB(A) nachts voraussichtlich erhd-
hen und somit fiir diese Bebauung ein Anspruch auf Lirmvor-
sorge entsteht.

Dieser wird aller Voraussicht nach als Kostenersatz fiir passive
SchallschutzmafBnahmen nach der 24. BimSchV (Verkehrswege-
Schallschutzmafnahmenverordnung) gewihrt werden.

Fiir den kreuzungsfreien Ausbau der Freisinger Straf3e ist ein eige-
nes Planrechtsverfahren erforderlich, in dem diese Anspriiche
letztlich gepriift werden miissen und auch erst gepriift werden
konnen, da hierfiir eine konkrete StraBenplanung Grundlage sein
muss.

Fiir eine Ubergangszeit konnen Teile des Plangebiets des Bebau-
ungsplans realisiert sein, ohne dass der kreuzungsfreie Ausbau der
Freisinger Stra3e realisiert ist. Fiir diesen Zwischenzustand wur-
den ebenfalls schalltechnische Berechnungen auf Grundlage der
Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. In diesem Fall endet die
Bahnrandstral3e als Sackstrale und das Pentagon ist aufgrund der
dann noch nicht realisierbaren ErschlieBung noch nicht gebaut.
Die Freisinger Stra3e erfordert dann noch keine Ampelanlage an
der Konrad-Adenauer-Strafle und entsprechend Verkehrsgutachten
ist keine Verkehrsmengenerhhung zu erwarten, die eine Pegeler-
héhung um 3 dB(A) verursacht. Zusétzliche Reflexionen an neuen
Gebduden treten ebenfalls nicht auf, solange das Pentagon nicht
errichtet ist. Da bis dahin kein erheblicher baulicher Eingriff er-
folgt, ist die Priifung als wesentliche Anderung ohnehin nicht un-
mittelbar angezeigt. Die durch Verkehrsmengenerhdhung in dieser
Zwischenphase verursachte Pegelerhdhung um rechnerisch 0,5 dB

Seite 88




Grof3e Kreisstadt Dachau

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08

VORENTWUREF 13. Juni 2022

“Ehemalige MD-Papierfabrik”

Festsetzung

nordlich der Freisinger Strafle wird daher im Hinblick auf die im
spéteren Planrechtsverfahren ohnehin durchzufiihrende Priifung
auf wesentliche Anderung und dann hohere auszugleichende Be-
lastung als hinnehmbar bewertet.

Knotenpunkterweiterung Ostenstrae / Ludwig-Thoma-Straf3e

Im Bereich der Ostenstra3e entsteht durch die neuen Wegeverbin-
dungen und das Planvorhaben Mehrverkehr, der eine Knotenpunk-
terweiterung zur Ludwig-Thoma-Stral3e erforderlich macht. Ein
zusitzlicher Abbiegestreifen in der Ludwig-Thoma-Stra3e ist zur
Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit des Knotens erforder-
lich.

Der Bau eines Abbiegestreifens ist ein erheblicher baulicher Ein-
griff im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV).
Kommt es in diesem Zusammenhang zu einer wesentlichen Ande-
rung durch eine Pegelerhdhung, sind die Immissionsgrenzwerte
der 16. BimSchV anzuwenden.

In vorliegendem Fall kommt es in der Ludwig-Thoma-Stral3e
StraBBe 11,13, 15 und 28 zu Pegelerhohung zwischen 0,1 und 1,0
dB(A) bei Beurteilungspegeln von mehr als 60 dB(A) nachts. So-
mit sind hier die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV anzu-
wenden und es entsteht ein Anspruch auf Larmvorsorge. Dieser
wird aller

Voraussicht nach als Kostenersatz fiir passive Schallschutzmal-
nahmen nach der 24. BimSchV (Verkehrswege-Schallschutzmal-
nahmenverordnung) gewéhrt werden. Dieser ist im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung auf Grundlage der Stralenpla-
nung zur Knotenerweiterung zu konkretisieren.

G.15 Immissionsschutz Anlagenlirm

Gewerbliche Nutzungen sind nach den Vorgaben der TA Lirm zu
beurteilen, der in der Bauleitplanung eine besonders strenge Bin-
dungswirkung zukommt.

Durch einen Bebauungsplan mit erweiterten Baugrenzen wird Pla-
nungsrecht geschaffen, aufgrund dessen Gebédude an bestehende
oder genehmigte gewerbliche Nutzungen heranriicken konnen. Im
vorliegenden Fall entstehen zudem kiinftig weitere Nutzungen, die
in der Nachbarschaft zukiinftiger schutzbediirftiger Nutzungen
entstehen konnen.

Gewerbeldrm aus der umgebenden Nutzung

Die Situation im Umfeld des Geltungsbereichs ist gepriagt durch
eine Vielzahl einzelner gewerblicher Nutzungen (Ladengeschifte,
Gaststitten, Stellplitze etc.) die in den Besonderen und Allgemei-
nen Wohngebiete zuléssig sind und als nicht wesentlich storende
Betriebe zu bewerten sind. Durch Thre Einbettung in Besondere
und Allgemeine Wohngebiete sind deren zuldssige Emissionen

Cli5
In den in der Abbildung 4 griin ge-

kennzeichneten Fassaden sind of-

fenbare Fenster von schutzbediirfti-

gen Rdumen im Sinne von Nummer
3.16 der DIN 4109-1:2016-07
(Wohnrdume, Schlafrdume ein-
schlieflich Ubernachtungsréiumen
in Beherbergungsstitten, Betten-
rdumen in Krankenhdusern und Sa-
natorien etc.) unzuldssig. Ausnah-
men sind zuldssig, wenn durch
nicht beheizte und thermisch vom
Wohnraum getrennte Schallschutz-
konstruktionen (Vorbauten, ver-
glaste Loggien, mehrschalige Fas-

saden, Wintergdrten o. A.)
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derart beschrénkt, dass die jeweiligen (zumeist hoheren) Immissi-
onsrichtwerte der zukiinftigen, weiter entfernten Nutzungen in
dem Sondergebiet, dem Urbanen Gebiet sowie dem Allgemeinen
Wohngebiet ebenfalls eingehalten werden. Da es im Einzelfall
aufgrund einer bisher giinstigen Ausrichtung von Schallquellen
zur ehemaligen Papierfabrik zu einer hoheren Schallabstrahlung in
Richtung des Geltungsbereichs kommen kann, wurde im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung konkret gepriift, ob durch die
vorhandenen Nutzungen zukiinftig in Teilbereichen Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm auftreten kdnnen.
Dies ist tiberwiegend nicht der Fall. Lediglich die Gastronomie
mit Biergarten nordlich der Freisinger Strafle / Mittermayerstraf3e
fiihrt im Bereich des Sondergebiets SO (1) (Pentagon) zu Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm nachts. Hier
werden Festsetzungen zum Schutz des Plangebiets vor von auflen
eindringenden Anlagengerduschen getroffen, in dem an den be-
troffenen Fassaden Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsraume
ausgeschlossen werden.

Emittierende Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU bzw. des Sondergebiets sind

grundsétzlich die dort nach den Festsetzung bzw. nach BauNVO

zuldssigen Nutzungen moglich. Es liegt dem Planvorhaben jedoch

ein Nutzungskonzept zugrunde, das folgende Bestandteile enthilt:

¢ Finzelhandel

¢ Gastronomie mit Freischankfldchen

e Miihlenforum als 6ffentlicher Platz zum Aufenthalt und Erho-
lung bzw. fiir Mérkte

e Jugendzentrum im Bereich des Zugangs von der Altstadt

e Gewerbegebiet und Fldche fiir Versorgungsanlagen

Die Lage der einzelnen Nutzungen ist nicht durch Festsetzung ab-
schlieBend geregelt.

- Fiir das Jugendzentrum mit Veranstaltungsraum wird als
wahrscheinlichste Mdglichkeit unterstellt, dass diese Nut-
zungen im Gebdude ndrdlich des Durchgangs von der Alt-
stadt umgesetzt werden soll.

- Gastronomische Nutzungen kdnnten grundsitzlich im ge-
samten Plangebiet verteilt angeordnet sein. Fiir Frei-
schankfldchen (insbesondere Biergérten) bieten sich von
der Lage jedoch besonders die Freiflichen am Miihlenfo-
rum nordlich des Miihlbachs und auf der Flache siidlich
des Pentagons mit dem vorgeschlagenen Standort fiir drei
Béiume an.

- Einzelhandelsnutzungen sind insbesondere im Sonderge-
biet geplant. Die Lage der Lieferzone ist im Bereich der
Rampe zwischen Kalanderhalle und Pentagon sowie auf

gewdhrleistet wird, dass 0,5 m vor
den Fenstern dieser Riume der Im-
missionsrichtwert der TA Ldrm von
63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
durch Beurteilungspegel aus Anla-

genldrm eingehalten wird.
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der Nordseite des Pentagon zu erwarten, u.U. aufgeteilt in
Zu- und Abfahrt.

- In den Sondergebietsflichen sollen Wohnungen ab dem
ersten Obergeschoss durch textliche Festsetzung allgemein
zuldssig sein.

- Weitere Einschrinkungen ergeben sich aus der schalltech-
nischen Untersuchung zum Verkehrsldrm (s. vorheriger
Abschnitt).

Alle anderen Nutzungen sind von Threr Lage bisher nicht festge-
legt und zudem weniger emissionsrelevant.

Im Folgenden werden die kleinrdumigen Auswirkungen von po-
tentiellen zukiinftigen emittierenden Nutzungen dargestellt und
Bewiltigungsvorschlige dargelegt.

RegelméBige Nutzungen des Miihlenforums

Das Miihlenforum soll als 6ffentliche Platzfliche dem Aufenthalt
im Freien dienen und fiir Mérkte (Wochenmarkt, Flohmarkt,
Weihnachtsmarkt 0.4.) genutzt werden konnen. Zur Forderung der
Aufenthaltsqualitat dient die Gestaltung der Wasserflachen mit
Treppenstufen am Nordufer des Miihlbachs.

Relevante Schallemissionen gehen im Bereich des Miihlenforums
im Sommer von dem Aufenthalt und der Kommunikation im
Freien aus. Dabei ist davon auszugehen, dass sich der Schwer-
punkt im Bereich der Treppenstufen befindet. Im Falle von Mérk-
ten ist mit einer liber den gesamten Bereich verteilten Gerdusche-
mission durch Kommunikation und ggfs. Leichte Musik zu rech-
nen. Fiir die schalltechnische Bewertung wurde von ca. 150 Perso-
nen im Treppenbereich und ca. 400 Personen verteilt auf das
Miihlenforum, von denen sich ca. 50% laut unterhalten, ausgegan-
gen.

Die Beurteilungspegel wurden fiir den Tag- und Nachtzeitraum an
den unmittelbar benachbarten Gebduden des Planungsgebiets ab-
geschitzt. Die tagsiiber zu erwartenden Beurteilungspegel unter-
schreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Ge-
biete (63 dB(A)) im Umfeld der Aufenthaltsbereichs der Personen
deutlich. Selbst bei einer Nutzung bis in den Nachtzeitraum (bis
nach 22 Uhr) kénnen die Immissionsrichtwerte fiir Urbane Ge-
biete (45 dB(A)) noch eingehalten werden, solange z.B. keine
Schankbereiche oder Aggregate (zum Heizen oder Kiihlen) unmit-
telbar im Bereich von dariiber liegenden Wohnungen angeordnet
werden.

Fiir den Bebauungsplan werden daher keine Festsetzungen zum
Schallschutz fiir derartige Nutzungen erforderlich.

Freischankflichen der Gastronomie
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Freischankfldchen in groBerem Umfang wurden exemplarisch fiir
verschiedene Lagen im Bereich des Miihlenforums und siidlich
des Pentagons gepriift. Dabei wurde von einer biergartentypischen
Nutzung (Getridnke und angeregte Unterhaltung stehen im Vorder-
grund) und einer Offnungszeit bis 22 Uhr ausgegangen.

Es zeigte sich, dass bei einem lauten Biergarten die Immissions-
richtwerte fiir Urbane Gebiete tags (63 dB(A)) im OG1 und OG2
direkt angrenzender Bebauung iiberschritten werden konnen. Eine
Nutzung iiber 22 Uhr hinaus fiihrt zu deutlichen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte. Der Ausschank ware demnach rechtzei-
tig vor 22 Uhr zu beenden, um Konflikte mit Wohnnachbarschaft
zu vermeiden. Dies ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens fiir
die konkrete Nutzungsgenehmigung zu priifen und die Einhaltung
der TA Larm nachzuweisen.

An den zum Miihlenforum gerichteten Fassaden des Sondergebiets
ist die Lage von Freischankfldchen gewiinscht, so dass hier Festset-
zungen zum Ausschluss von Fenstern schutzbediirftiger Aufent-
haltsriume von Wohnungen getroffen werden.

Jugendzentrum

Das Jugendzentrum ist nordlich des Durchgangs von der Ludwig-
Thoma-Stralie vorgesehen. Innerhalb des Gebdudes sind Veranstal-
tungsrdume zu erwarten. Hier wurde davon ausgegangen, dass die
Schallabstrahlung nach auflen durch ausreichend schallddimmende
AuBenbauteile schalltechnisch untergeordnet bleibt. Schalltech-
nisch relevant sind demgegeniiber Personen, die sich vor und nach
Veranstaltungen, bzw. auch auflerhalb von Veranstaltungen z.B.
zum Rauchen im Freien aufhalten und unterhalten (angenommen
wurden ca. 50 Personen im Freien, von denen sich ca. 50% sehr laut
unterhalten). Es ist davon auszugehen, dass sich die Nutzung ggf.
auch auf den Nachtzeitraum nach 22 Uhr erstreckt. In dieser Zeit
werden die Immissionsrichtwerte flir Urbane Gebiete nachts bis zu
einem Abstand von etwa 50 m von der Aufenthaltsflache iiber-
schritten. Zum Schutz vor diesen Gerduschen wird daher eine Fest-
setzung zum Ausschluss 6ffenbarer Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsriumen getroffen.

Einzelhandel

Gerduschemissionen von einem Einkaufsmarkt (Nahversorger)
gehen tiblicherweise liberwiegend vom Parkverkehr aus. In vorlie-
gendem Fall ist jedoch geregelt, dass die Stellplétze in einer Ge-
meinschaftstiefgarage untergebracht werden.

Daher sind vor allem Lieferzonen mit Verladegerduschen und
Fahrverkehr von Lkw sowie Kiihlaggregate larmtechnisch rele-
vant. Hierbei wird davon ausgegangen, dass einzelne Lkw auch
nachts anliefern und entladen werden. Es wird von einer Lade-
rampe, an der Paletten oder Rollwagen iiber die Ladebordwand
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mittels Hubwagen entladen werden, ausgegangen. Weiterhin wer-
den Kiihlaggregate mit einer 24-stiindigen Laufzeit angenommen.

Eine exemplarische Betrachtung der Lieferzone zwischen Penta-
gon und Kalanderhalle ergab tagsiiber keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fiir Urbane Gebiete bzw. das Sondergebiet.
(63/45 dB(A) tags/nachts) . Eine nichtliche Anlieferung wird
demgegeniiber im direkten Umfeld bis zu einem Abstand von
etwa 25 m zu Uberschreitungen fiihren. Eine Ladezone in einem
abgeschirmten Bereich, evtl. auch in einem Gebéude integriert,
wird daher empfohlen. Nichtliche Verladetétigkeiten in einem of-
fenen Bereich sind daher aus schalltechnischer Sicht zu vermei-
den.

Dies ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens fiir die konkrete
Planung zu priifen und die Einhaltung der TA Larm nachzuwei-
sen.

Gewerbefldche und Fliche fiir Versorgung

Die kiinftigen Nutzer im Gewerbegebiet und die Einrichtungen in
der Fliche fiir Versorgungsanlage werden zukiinftig weitere Emit-
tenten von Gewerbeldrm aufweisen. Beide Nutzungen fallen in den
Anwendungsbereich der TA Larm. Im Rahmen der Bauleitplanung
werden derartige Emissionen iiblicherweise durch das Instrument
der Emissionskontingentierung der Gerdusche nach DIN 45691 be-
schrankt, um zukiinftige potentielle Konflikte zu vermeiden.
Grundsitzlich wére dies technisch zwar eine geeignete Mdglichkeit
die Emission der Flachen zu begrenzen, jedoch erfordert die Grund-
lage fiir die Kontingentierung — die Moglichkeit einer Gliederung
von Baugebieten ,,nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
(...) Eigenschaften* nach § 1 Abs. (4) BauNVO - eine Untertei-
lung der Gebiete in Teilflachen. Dies ist in vorliegendem Fall nicht
gegeben, so dass keine Festsetzung einer Kontingentierung zuléssig
1st.

Die Zuldssigkeit der Vorhaben muss daher auf das spétere Geneh-
migungsverfahren verlagert werden. Um zu iiberpriifen, ob die Pla-
nung eines Gewerbegebiets bzw. einer Versorgungsfliache aus Sicht
des Schall-Immissionsschutzes generell umsetzbar ist, wurde ge-
priift, ob die fiir Gewerbefldchen in innerstidtischer Lage iiblichen
Emissionskontingente von LEK = 60 dB tags bzw. 45 dB nachts
mit der schutzbediirftigen Nutzung im Umfeld vertraglich sind.

Dies ist der Fall, so dass Betriebe mit iiblichen Emissionsverhalten
zuldssig sein kdnnen.

Tiefgaragen / Parkhaus

Relevante Schallemissionen von Tiefgaragen oder einem mogli-
chen Parkhaus gehen von der Zufahrt zum Parkhaus, der Ge-
rduschabstrahlung der Parkdecks und ggf. von Abluftaggregaten
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aus. Wihrend die Gerdusche auf den Parkdecks unvermeidlich
sind, konnen die Gerdusche durch Zu-/Abluftéffnungen mit ver-
gleichsweise geringem technischen Aufwand oder giinstiger Aus-
richtung/Anordnung (z.B. von schutzbediirftiger Nutzung abge-
wandt) derart gemindert werden, dass sie in der Gesamtbetrach-
tung nicht mehr relevant sind.

Fiir die technische Ausfiihrung von Tiefgaragenrampen werden
Festsetzungen zur Minderung der Gerduschabstrahlung getroffen.

Sportanlagen
Innerhalb des Geltungsbereichs sind Sporteinrichtungen innerhalb

der zentralen 6ffentlichen Griinflaichen westlich vom MU (6) und
westlich des GE vorgesehen. Die Sportflichen sind:

¢ cin Bolzplatz westlich des GE,

¢ cin Beachvolleyballplatz westlich des MU 1(6) auf Hohe des
Pentagon und

e cine sog. Surfwelle im Miihlbach 6stlich des Pentagon.

Die schalltechnische Vertriglichkeit der Nutzungen ist nach den
Vorgaben der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BimSchV)
zu bewerten.

Ausgehend von einer oberen Abschitzung auf der sicheren Seite
von einer durchgehenden und gleichzeitigen Nutzung aller drei
Anlagen liber eine Nutzungsdauer von 12 h zwischen 10 und 22
Uhr wurde die schalltechnische Vertrdglichkeit mit der Nachbar-
schaft gepriift. Demnach wird der Immissionsrichtwert der Sport-
anlagenldrmschutzverordnung im Bereich des Bolzplatzes sowohl
im angrenzenden GE als auch an der bestehenden Bebauung west-
lich der Freisinger Strale um bis zu 2 dB(A) tiberschritten.

Ob diese Immissionsbelastungen in dem beschriebenen Umfang
auftreten hingt im Wesentlichen von der Nutzungsdauer der Anla-
gen ab. In der Realitét diirfte die Nutzungsdauer weniger als die
angenommenen 12 Stunden zwischen 10 und 22 Uhr betragen. Es
ist jedoch zu beachten, dass vor allem die abendlichen Ruhezeiten
zwischen 20 und 22 Uhr und die sonntédglichen Ruhezeiten zwi-
schen 13 und 15 Uhr getrennt bewertet werden und hier die Nut-
zungsintensitit der Annahme recht nah kommen diirfte.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte konnten Nutzungszei-
teneinschrinkungen ergriffen werden. Dabei wire bei einer Hal-
bierung der Nutzungsdauer (Reduzierung um 3 dB) innerhalb der
einzelnen Beurteilungsteilzeiten eine Einhaltung rechnerische be-
reits mehr als erreicht.
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Standort von Unternehmen kenntlich machen.

Festsetzung
G.16 Werbeanlagen C 16
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Um-
fang an Werbung wirksam regeln und optische Beeintrachtigun-
gen minimieren, ohne Werbung grundsitzlich zu unterbinden.
Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den | c./6 ()

Werbeanlagen sind ausschlieflich

an der Stdtte der Leistung zuldssig.

Sie sollen das stiddtebauliche und freiraumplanerische Erschei-
nungsbild nicht stéren und sich in Umfang, Form und Farbgebung
der Architektur anpassen.

C.16(2)

Werbeanlagen miissen sich in ihrer
Anordnung, in Umfang, Grdfie,
Form, Farbgebung, Lichtwirkung
sowie Materialauswahl in die Ar-
chitektur des Gebdudes und in das
Orts- und Landschaftsbild einfii-

gen.

Der Ausschluss von Werbeanlagen im Bereich von Fensterflachen
hélt zum einen diese fiir ihre eigentlichen Funktionen (Belichtung,
Beliiftung) frei. Zum anderen trigt dies durch Schaufenster zur
Attraktivitit des Stralenraums fiir FuBgénger bei.

C.16(3)
Fensterfldchen sind grundsdtzlich

von Werbeanlagen freizuhalten.

Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden
Schriften, Blink-und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung so-
wie sich bewegende Werbeanlagen wiirden eine unangemessen
dominante Wirkung entfalten und werden ausgeschlossen.

C.16 (4)

Werbeanlagen in Form von laufen-
den Schriften, Blink- und Wechsel-
beleuchtung, Wechselwerbeanla-
gen, sich bewegende Werbeanla-
gen, Himmelsstrahlern, Lichtpro-

jektionen u.d. sind unzuldssig.

Die Begrenzung der Werbeanlagen auf die Baurdume und der
Ausschluss von gebdudeiiberragenden Anlagen dient dem glei-
chen Ziel.

C.16 (5)
Werbeanlagen auflerhalb der Bau-
rdume sowie iiber der realisierten

Wandhohe sind unzuldssig.

Diese Festsetzung dient der Sicherheit des flieBenden Verkehrs
auf der iibergeordneten Straf3e.

C.16 (6)

Werbeanlagen sind, insbesondere
an den zur zukiinftigen Staats-
strafse gewandten Fassaden, so zu
gestalten und anzubringen, dass
durch ihre Form und Farbgebung
keine Beeintrdchtigung der Ver-

kehrssicherheit entsteht.

G.17 Einfriedungen

C. 17

Um einen insgesamt offenen Charakter und die Durchléssigkeit zu
sichern, werden Einfriedungen ausgeschlossen.

C17(1)
Einfriedungen und Einzdunungen

sind unzuldissig.

Einfriedungen sind lediglich fiir Bereiche zugelassen, zu deren Ei-
genart eine Einfriedung gehort (private Wohnungsgérten) oder wo
Sicherheitsbelange (Auenspielflichen von

C.17(2)
Ausgenommen von der Festsetzung

gemdfy Absatz 1 sind:
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Kindertageseinrichtungen, Versorgungsfldchen) dies erfordern.
Ausnahmsweise konnen auch Einfriedungen im Bereich sonstiger
Kinderspielflichen zugelassen werden.

Die festgesetzten Hohenbegrenzungen stellen sicher, dass durch
Einfriedungen keine Mauerwirkung auf angrenzende Flidchen ent-
steht und Sichtbeziehungen innerhalb des Quartiers erhalten blei-
ben. Die AuBlenspielflichen der Kindertageseinrichtung miissen
ein Durchschliipfen und Uberklettern durch Kinder verhindern,
daher sind diese mit einer Hohe von bis zu 1,50m zulissig.

Der Mindestabstand der Einfriedung zum Boden gewéhrleistet das
Queren der Griinrdume fiir Kleinséduger.

- Einzdunungen im Bereich der
Aupenspielflichen der sozialen
Einrichtungen sowie ausnahms-
weise im Bereich von sonstigen
Kinderspielflichen mit einer
Hohe von maximal 1,5 m und ei-
ner Bodenfreiheit von mindes-
tens 5 cm.

- Im allgemeinen Wohngebiet WA
und dem urbanen Gebieten MU
Einfriedungen zur Abgrenzung
bzw. als Sichtschutz von Woh-
nungsgdrten in Form von He-
cken aus laubabwerfenden, hei-
mischen Geholzen, auch in Ver-
bindung mit Stabgitter-, Ma-
schendraht- oder Holzstaketen-
zdunen bis zu einer Hohe von
max. 1,20 m. Der Abstand vom
Zaun zum gewachsenen Boden

muss mind. 10 cm betragen.

Einzdunung im Bereich der Fld-
che fiir Versorgungsanlagen mit
einer Hohe von maximal 1,6 m
und einer Bodenfreiheit von min-
destens 10 cm.

- Ballfangzdiune in offentlichen
Griinfldchen mit einer Hohe von
max. 6 m und einer Bodenfrei-

heit von mind. 10 cm.

werden Aufschiittungen und Abgrabungen innerhalb der Bauge-
biete grundsitzlich ausgeschlossen.

Fiir die 6ffentlichen Griinflichen werden hinsichtlich Aufschiit-
tungen und Abgrabungen keine Festsetzungen getroffen, um fiir

G.18 Abgrabungen und Aufschiittungen C 18
Fiir eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freiflichen C18(1)

Aufschiittungen, Abgrabungen so-
wie Geldndemodellierungen inner-

halb der Baugebiete sind unzulds-

Um die privaten Griinflaichen gegeniiber den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen abzugrenzen und so Riickzugsmdglichkeiten fiir die
Bewohner zu schaffen, ist eine Anhebung dieser Flichen um 0,4
m gegeniiber den 6ffentlichen Verkehrsflachen zulédssig. Dadurch
wird auch die Ausbildung des Erdgeschosses als Hochparterre

Geldndemodellierungen unter festgesetzten Mallgaben ermoglicht.

sig.
die kiinftige Ausgestaltung gro3e Offenheit und viel Flexibilitét
bereitzuhalten.
Um die gewiinschte Freiraumgestaltung sicherzustellen, werden C.18(2)

Ausgenommen von der Regelung

gemdf; Absatz 1 sind:

- Niveauanpassungen im Bereich
der Aufsenanlagen an das vor-
handene Geldinde und zum An-
schluss an den angrenzenden of-
fentlichen Straf3enraum. Die pri-
vaten Auflenanlagen diirfen um
bis zu 0,4 m gegeniiber dem
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unterstiitzt, da dann ein hohengleicher Anschluss der Erdgeschoss-
wohnungen an die Innenhéfe gegeben ist.

Die Uberginge zwischen den verschiedenen Hohenniveaus der
Freiflachen sollen mdglichst mit flachen Anbdschungen erfolgen,
oder alternativ mit einheitlich gestalteten Treppen, Rampen oder
Stlitzmauern ausgefiihrt werden.

In Freibereichen der Kindertageseinrichtungen und fiir Spielplétze
werden zur Erhohung der Spiel- und Erlebnisqualitit Modellierun-
gen zugelassen.

Zur Umsetzung des Entwésserungskonzeptes sind Geldandemodel-
lierungen fiir Versickerungsflachen zuléssig.

Fiir die Pflanzung von Bédumen auf Tiefgaragen ist ein Pflanzraum
von mindestens 1,20 m Tiefe sicherzustellen. Da aufgrund des ho-
hen Grundwasserstands eine entsprechende Absenkung der Tief-
garagen mit iiberproportionalen Kosten verbunden wire, soll die
Erreichung der notwendigen Uberdeckung auch mit leichten Ge-
lindemodellierungen bis 0,5 m wie z.B. Anschiittungen oder
Hochbeeten ermoglicht werden.

angrenzenden offentlichen Stra-

fsenraum angehoben sein.

- Gelindemodellierungen fiir Au-

fsenspielflichen der sozialen Ein-
richtungen sowie Kinderspiel-
plitze nach Art. 7 Abs. 2 BayBO
auf privaten Freiflichen,

- Gelindemodellierungen fiir Ver-

sickerungsflichen.

- Geldndemodellierungen bis 0,5

m zur Pflanzung von Bdumen auf

Tiefgaragen.

G.19 Griinordnung allgemein

C. 19

Die Festsetzungen der Griinordnung sichern die Umsetzung der
landschaftsplanerischen Grundidee des stiadtebaulichen Entwurfs.
Ziel ist eine gestalterisch sowie 6kologisch hochwertige, gut und
vielseitig nutzbare Freiflachengestaltung und deren dauerhafter
Erhalt.

Um die baubedingten Eingriffe der Planung zeitlich so kurz wie
moglich zu halten, sind die Pflanzungen bis zur néchsten Vegetati-
onsperiode nach Fertigstellung der Gebdaude vorzunehmen.

Im Privatbereich werden Baume hiufig dauerhaft auf eine kiinstli-
che, niedrigere Wuchshohe gehalten. Um natiirliche Lebensraum-
funktionen in den Baugebieten trotz der hohen stddtebaulichen
Dichte sicherstellen zu kdnnen, wird als Pflegemafinahme eine Si-
cherung des arttypischen Wuchses der Geholze festgesetzt.

C.19(1)

Die Pflanzungen sind spdtestens
bis zur ndchsten Vegetationsperi-
ode nach Fertigstellung der Ge-
bdude vorzunehmen. Die unbebau-
ten Flichen innerhalb der Bau-
rdume sind zu begriinen bzw. gdrt-
nerisch zu gestalten. Die Griinfld-
chen sind zu erhalten und dauer-
haft zu pflegen. Der arttypische
Wuchs der Geholze ist zu fordern
und zu tolerieren. Ein kiinstliches
Kleinhalten von Bdumen ist nicht

zuldissig.

Um sicherzustellen, dass die festgesetzten Pflanzungen die ge-
wiinschten stddtebaulichen und 6kologischen Funktionen erfiillen,
werden durch Pflanzlisten bestimmte Arten vorgegeben. Die Fest-
setzung autochthonen Pflanzenmaterials stellt sicher, dass Pflan-
zungen die angedachte Lebensraumfunktion fiir z.B. Vogel und
Insekten erfiillen konnen.

C.192)

Es sind Geholze nach C.23
Pflanzlisten (Auswahlliste) mit den
genannten Qualitiiten sowie au-
tochthones Pflanzenmaterial zu

verwenden.

Um neu gepflanzten Bdumen den groBtmdoglichen Anwuchserfolg,
sowie optimale und nachhaltige Wuchsbedingungen zu ermogli-
chen, muss bei Pflanzungen ein ausreichend groBer durchwurzel-
barer, spartenfreier Raum zur Verfiigung stehen. Bei Pflanzungen

C.19(3)
Bei Pflanzungen muss die offene
oder mit einem dauerhaft luft- und

wasserdurchldssigen Belag
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auf Tiefgaragen ist eine reduzierte Tiefe des Pflanzraums zulidssig,
um eine Bepflanzung der unterbauten Innenbereiche zu erleich-
tern.

versehene Fliche bei Bdumen
mind. 6 m2 betragen. Der durch-
wurzelbare Raum muss min. 12 m2
betragen und eine Mindestbreite
von 2,00 m, sowie eine Tiefe von
mind. 1,50 m haben. Bei Pflanzung
von Bédumen auf Tiefgaragen ist
eine Reduzierung des Pflanzraums
auf'1,20 m Tiefe zuldssig. Leitun-
gen sind im Wurzelbereich von
Bdumen nicht zuldssig. Entspre-
chende Abstdinde sind einzuhalten.
Es sind Nutzungszonen fiir unterir-
dische Leitungen vorab festzule-
gen. Fiir Baumgruben sind geeig-

nete Baumsubstrate zu verwenden.

Feuerwehrzufahrten als nicht regelméBig befahrene Flachen sind
mit einem versickerungsoffenen Belag auszufiihren, um die Ver-
siegelung der Baugrundstiicke auf das notwendige Mindestmal} zu
reduzieren. Dem Einsatz von Schotterrasen ist hier Vorrang zu ge-
ben.

C.19(4)

Befestigte Fldichen fiir die Feuer-
wehr sind mit versickerungsoffe-
nen Beldgen auszubilden (z.B.
Pflaster mit Rasenfuge, wasser-
durchldssiger Betonstein oder

Schotterrasen).

G.20 Griinordnung auf 6ffentlichen Griinflichen

C. 20

Festsetzung in der Planzeichnung:

Wasserflichen, Offentliche Griin-

fliche

Untersuchungen der bisher in der direkten Umgebung liegenden
offentlichen Spielplétze ergaben die Notwendigkeit zur Errichtung
neuer Spielplatzangebote. Mit einem angenommenen Aktionsra-
dius von 400 Metern der Kinder bis 11 Jahre ist der mittlere und
stidliche Bereich bisher unterversorgt.

Die Errichtung je eines 6ffentlichen Spielplatzes in der 6ffentli-
chen Griinflache ndrdlich und siidlich der Ostenstralle wird auch
in die parallel zum Bebauungsplanverfahren laufenden Anderung
des Flachennutzungsplans aufgenommen.

Die zwei zu errichtenden 6ffentlichen Spielpldtze werden durch
Planzeichen festgesetzt. Von der im Plan dargestellten Lage kann
jedoch innerhalb der zusammenhéingenden 6ffentlichen Griinfla-
che abgewichen werden, wenn eine gute Zugénglichkeit und sinn-
volle Einbindung des Spielplatzes in die Umgebung sichergestellt
sind.

Westlich des GE wird ein Bolzplatz angeordnet. Die Planung sieht
die Anlage einer Rasenspielfliche von maximal 15 x 25 m vor.
Die vorgeschlagene Anlage unterstiitzt das Spielflichenangebot
fiir dltere Kinder und Jugendliche in der Kernstadt an einem fuf3-
ldufig leicht erreichbaren Standort. Die

Festsetzung in der Planzeichnung:
Spielplatz, Bolzplatz, Beachvolley-
platz, Surfwelle
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immissionsschutzrechtlichen Konsequenzen dieser Festsetzung
werden im laufenden Verfahren noch erarbeitet.

Die Errichtung einer Surfwelle wurde im Vorfeld der Bauleitpla-
nung auf ihre technische Umsetzbarkeit gepriift und erscheint im
Bereich des vorgeschlagenen Standorts gewissertechnisch und
funktional machbar. Die Welle kann so konzipiert werden, dass
sie auBBerhalb der vorgesehenen Nutzungszeiten manuell abge-
schaltet werden kann (Larmschutz). Die gewésserdkologische
Durchgingigkeit des Miihlbachs wird voraussichtlich durch eine
parallel gefiihrte Fischaufstiegshilfe sichergestellt. Die vorgese-
hene Lage konzentriert in Nachbarschaft zum geplanten Beach-
volleyballplatz die Freizeitangebote fiir Erwachsene an einem ge-
meinsamen Standort und l&sst in den dariiberhinausgehenden
Griinflichen Raum fiir weitere Nutzergruppen.

Fiir die Errichtung der Surfwelle ist ein von der Bauleitplanung
unabhingiges wasserrechtliches Verfahren erforderlich, in dem
die detaillierte Ausarbeitung zu erfolgen hat. Ein Betreiber- und
Nutzungskonzept ist noch zu erarbeiten. Es ist vorgesehen, dieses
Thema im weiteren Verlauf in den stidtischen Gremien zu disku-
tieren.

Die 6ffentlichen Griinflichen einschlielich der Wasserflachen
mit einer Grofe von ca. 4,4 ha dienen der Erholungsflichenver-
sorgung fiir die neue Wohnbebauung sowie fiir die umliegende
Bestandsbebauung. Um die Anforderungen an einen gut nutzbaren
Freiraum erfiillen zu konnen, sind die Flachen parkartig zu gestal-
ten und zu begriinen, d. h. sie sind mit Bdumen, Strduchern sowie
Rasen bzw. Wiesenfldchen und Wegen herzustellen. Die festge-
setzten Offentlichen Griinflichen dienen als naturschutzrechtlicher
Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft im GE.

Die aufgrund der Eingriffe durch die Errichtung von Wohngebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen erforderlichen Baumbeseiti-
gungen werden durch Neupflanzungen weitgehend ersetzt. Die
festgesetzten Baumpflanzungen werden ebenfalls als naturschutz-
rechtlicher Ausgleich des zu rodenden Gehdlzbestands im GE her-
angezogen.

C.20(1)

Die dffentlichen Griinfldchen sind
parkartig als offene Wiesenflichen
mit Baum- und Strauchpflanzung
anzulegen. Dort ist je angefangene
500 m? mindestens ein Baum

1. Ordnung zu pflanzen.

Die bachbegleitenden Griinstrukturen Ostlich der S-Bahnlinie kon-
nen als Gehdlzbestand mit ortlich hoher Bedeutung eingeschétzt
werden. Sie werden daher im Plan gesondert als Fldche zum An-
pflanzen von Bédumen, Strduchern und anderen Bepflanzungen
festgesetzt. Die vorgegebenen Pflanzbindungen sollen sicherstel-
len, dass die bestehenden Lebensrdume fiir Flora und Fauna erhal-
ten und neue geschaffen werden kdnnen.

C.202)

Der als Fliche zum Anpflanzen von

Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen festgesetzte Uferbe-

reich des Miihlbaches ostlich der S-

Bahnlinie ist naturnah zu gestalten.

Folgende Pflanzungen werden fest-

gesetzt:

- Anlage eines naturnahen Gewds-
serrandstreifens aus Hochstau-
denfluren, Ufergeholzen und of-

fenen Kiesbdnken
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- Pflanzung von Geholzen entlang
des Ufers zur Schaffung eines
strukturreichen Uferbereiches

gemdf3 Liste 5 der Pflanzlisten.

Die Amper und der gedffnete Miihlbach werden als Wasserfldche
festgesetzt. Im Bereich des Miihlenforums wird der Bach als groB3-
zligige Wasserflache aufgeweitet. Zwischen Pentagon und MU (6)
soll der Miihlbach zur Anlage einer Surfwelle genutzt werden; der
Standort wird als Freisportanlage festgesetzt.

Das hierfiir erforderliche wasserrechtliche Verfahren (Planfeststel-
lung oder Plangenehmigung) wird die Stadt einleiten.

Die Stadt beabsichtigt in diesem Zug, den Miihlbach im Plange-
biet vom Freistaat Bayern als bisherigen Eigentiimer zu erwerben.
In diesem Zusammenhang wire eine angepasste Fiihrung des
Bachlaufs durch den neuen Stadtpark mit stellenweise abgeflach-
ten Uferzonen moglich.

Zusitzlich wird eine offene Gewésserverbindung ergénzt, die den
Miihlbach mit der Amper im Siiden verbindet. Die stark von der
gewidssernahen Lage definierte Pragung des Areals findet im
neuen Stadtpark ihre Fortsetzung: Ein schmaler, gestalteter Was-
serlauf ist entlang des Stadtparks vom Miihlbach zur Amper ge-
plant. Entlang dieses Wasserlaufs sind naturnah gestaltete Re-
tentions- und Feuchtvegetationsflaichen vorgesehen, die einen Bei-
trag zur Artenvielfalt und Wasserversorgung in den 6ffentlichen
Griinflachen leisten kdnnen. Diese Flidchen bieten zeitgleich auch
vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fiir Spiel-, Freizeit und Erho-
lungsangebote.

Der Papierbach soll direkt 6stlich des Miihlenforums gedrosselt
aus dem Miihlbach abgeleitet werden. Nach jetzigem Planungs-
stand ist eine reduzierte Durchflussmenge von ca. 100 I/s vorgese-
hen, um den Miihlbach durch die Entnahme hydrologisch nicht zu
beeintridchtigen und den geplanten Papierbach als bespielbares
Gestaltungs- und Naherholungselement im Stadtpark sicher nut-
zen zu kdnnen.

Die Querung unter der Ostenstrae hindurch erfolgt vsl. mittels ei-
nes Diikers, die Einleitung in die Amper ist oberhalb der HQ-100
Wasserstandslinie geplant.

Das hierfur erforderliche wasserrechtliche Verfahren wird die
Stadt einleiten.

C.20(3)

Von der festgesetzten Lage der
Wasserflichen kann ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn
wasserwirtschaftliche, gestalteri-
sche oder technische Griinde dies
erfordern und die Abweichungen
unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Be-
langen, insbesondere denen der

Griinordnung, vereinbar sind.

G.21 Griinordnung auf 6ffentlichen Verkehrsflichen

C. 21

Fiir die Pflanzung von Bédumen auf 6ffentlichen Verkehrsflichen
wird nur festgesetzt, dass eine Bepflanzung geméal den Pflanzlis-
ten zu erfolgen hat. Lage und Anzahl der Stralenbdume kénnen

C21(1)
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Festsetzung

aufgrund der noch laufenden Verkehrsanlagenplanung nicht ge-
nauer benannt oder festgesetzt werden. In der Planzeichnung ist
eine aus dem stidtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept
entwickelte Bepflanzung des 6ffentlichen StraBenraums hinweis-
lich dargestellt. Entlang der Osten- bzw. Bahnrandstra3e sind
beidseitig Alleebdume vorgesehen, die Quartierspldtze im MU 1
und WA sollen mit einem zentralen Baumdach zum Verweilen
einladen.

Fiir Flachen im Stralenbegleitgriin unterhalb von Bdumen wird
die Ansaat einer extensiven, autochthonen Blumenwiesenmi-
schung als Lebensraumangebot fiir Insekten festgesetzt.

Als Teil des Konzeptes zur wassersensiblen Stadtentwicklung ist
vorgesehen, die Entwésserung der 6ffentlichen Verkehrsflichen
soweit mdglich oberfldchennah iiber stralenbegleitende Mulden
auszufiithren. In den inneren ErschlieBungsstraen soll das Stra-
Benbegleitgriin dazu als Retentions- und Versickerungsflichen mit
leichter Ausmuldung hergestellt werden. Inwieweit dies auch in
der Osten- und Bahnrandstra3e aufgrund der Schadstoff- und
Tausalzbelastung durch das Verkehrsaufkommen umgesetzt wer-
den kann, ist noch zu kléiren.

Im dffentlichen Strafsenraum sind
Bdume gemdf; Liste 6 der Pflanz-
listen zu pflanzen.

C212)

Im Bereich des Strafienbegleit-
griins ist unter den Straflenbdumen
eine extensive, autochthone Blu-

/H(’/Z\1'I'(’S(’/HHf,\'(‘/lll/lg ([H_'ll/(’g()ll.

G.22 Griinordnung auf den Baugrundstiicken

C.22

Festsetzung in der Planzeichnung:
Fldche zu begriinen und zu be-

pflanzen

Zusitzlich zu den versiegelten Fliachen, welche fiir die geplante
Nutzung der Baugrundstiicke als notwendig erachtet werden, sind
keine weiteren Belagsflachen zugelassen. So soll trotz der hohen
stadtebaulichen Dichte ein Mindestmal} an Durchgriinung sicher-
gestellt werden, das u. a. auch zur Versickerung/Entwidsserung
von Belagsfldchen herangezogen werden kann.

Zusitzlich zu der entsprechenden textlichen Festsetzung werden
dazu durch Planzeichen Fldchen als zu begriinen und zu bepflan-
zen festgesetzt.

C22 (1)(§ 9 Abs. I Nr. 15, 25
BauGB)

Die nicht iiberbauten Grundstiicks-
fldchen sind zu begriinen, soweit
sie nicht als Zufahrten zu Tiefgara-
gen, Stellpldtze fiir Fahrrdider,
Kinderspielflichen, Wege oder

Terrassen genuizt werden.

Die aufgrund der Eingriffe durch die Errichtung von Wohngebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen erforderlichen Baumbeseiti-
gungen sollen durch Neupflanzungen weitgehend ersetzt werden.
Die Baumpflanzungen werden als wichtige raumbildende Ele-
mente und als Beitrag zum Kleinklima und zur Sicherung der Auf-
enthaltsqualitét iiber eine Satzungsbestimmung festgesetzt.

Aufgrund des engen Zuschnitts sowie der zweiseitigen Umschlie-
Bung mit 6ffentlichen Griinflachen wird fiir das Gewerbegebiet
GE eine reduzierte Anzahl erforderlicher Baumpflanzungen fest-
gesetzt. Eine Eingriinung des Baugebiets bleibt dadurch in jedem
Fall sichergestellt.

C22(2)

Je angefangener 300 m? nicht
tiberbauter Grundstiicksfldche ist
mindestens ein Baum 1. Ordnung
der Pflanzlisten zu pflanzen.
Abweichend hiervon ist im Gewer-
begebiet GE je angefangener 500
m? nicht iiberbauter Grundstiicks-
fliche mindestens ein Baum 1.
Ordnung der Pflanzlisten zu pflan-

zen.
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Festsetzung

Die Festsetzung begrenzt die oberirdisch versiegelte Flache in den
privaten Freiflichen auflerhalb der Baugrenzen. So soll trotz der
hohen stiddtebaulichen Dichte ein Mindestmal3 an Durchgriinung
sichergestellt werden, das u. a. auch zur Versickerung/Entwésse-
rung von Belagsflachen herangezogen werden kann.

C22(3)

In Griinflichen aufserhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen ist ein Ver-
siegelungsgrad von maximal 25%
Fldchenanteil (fiir z.B. Fahrrad-

stellpliitze, Zuwege) zuldissig.

Um die Nutzbarkeit der privaten Freiflichen in den besonders ver-
dichteten Baugebieten fiir die Erholung zu steigern, sollen diese
von Feuerwehrfldchen und sonstigen Fahrgassen freigehalten wer-
den. Dazu wird die Befahrbarkeit der Innenhofe beschrinkt, die
Feuerwehr darf zwischen den Gebduden um bis zu 15 m in die
Baufelder hineinstechen, um bei Bedarf die Stirnfassaden der Ge-
bidude anleitern zu konnen.

Grundsaitzlich trigt jeder Bauherr die Verantwortung fiir die Be-
lange des vorbeugenden Brandschutzes. Mit dem stédtebaulichen
und freiraumplanerischen Konzept und den Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind die Voraussetzungen gegeben, dass den Belan-
gen der Feuerwehr bei der Realisierung aller Bauvorhaben, ein-
schlieBlich in den nicht direkt anfahrbaren Baurdumen, Rechnung
getragen werden kann.

C224)

Im Urbanen Gebiet MU, Teilberei-
che MU (2) bis MU (5) sowie im
Allgemeinen Wohngebiet WA, Teil-
bereiche WA (1.1) bis WA (3), ist
eine Befestigung, die zur Befah-
rung durch Kraftfahrzeuge geeig-
net ist, ist nur in einem Abstand
von bis zu 15 m von der offentli-

chen Verkehrsfliche zuldssig.

G.23 Pflanzlisten (Auswahlliste)

C. 23

Bei der Geholzauswahl wurde auf standortheimische Arten sowie
auf Arten mit gestalterischer und 6kologischer Bedeutung zurtick-
gegriffen.

Um die Lebensraumfunktionen fiir heimische Tierarten und einen
Grundstock an natiirlicher Vegetation zu sichern, erfolgt fiir die
festgesetzten Pflanzungen eine Orientierung an Baumarten der na-
tiirlichen Vegetation. Wiirden in hohem MafBe nicht heimische Ar-
ten gepflanzt, wiren negative Auswirkungen auf das Faunaspekt-
rum zu erwarten. Der 6kologische Wert wére in dem Fall so ge-
ring, dass die Pflanzungen nicht aus AusgleichsmaBBnahmen ange-
setzt werden konnten. Im anthropogen stark beeinflussten Bereich
der Stralenbdume sind Geholzarten der potenziell natiirlichen Ve-
getation nur bedingt verwendbar und miissen durch geeignetere,
schatten- und trockenheitsvertraglichere Arten ersetzt werden.

Pflanzlisten

G.24 Nachhaltigkeit, Inklusion und Gender Mainstreaming

Die stiddtebauliche Entwicklung erfolgt im Sinne der Nachhaltigkeit. Dabei wird ein umfassender
und planerisch-integrierter Nachhaltigkeitsansatz verfolgt, nach dem verschiedene umweltbezo-
gene, wirtschaftliche, gesellschaftliche und baukulturelle Aspekte ausgewogen behandelt wer-

den.

Die Umnutzung und Neunutzung des ehemaligen Fabrikgeldndes vermeidet im Sinne einer In-
nenentwicklung unnétigen Flachenverbrauch und nutzt vorhandene Infrastrukturen. Die Planung

Seite 102




Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

stirkt die Dachauer Innenstadt und schafft neue Qualititen wie z.B. das Miihlenforum mit Ein-
kaufsmoglichkeiten. Die Schaffung von Wohnraum in zentraler innerstédtischer Lage leistet ei-
nen wichtigen Beitrag zur Verkehrsvermeidung und der Férderung umweltfreundlicher Ver-
kehre.

Fiir eine nachhaltige Energienutzung im Sinne des Klimaschutzes sind die Versorgung iiber eine
gebietsnahe Zentrale (z.B. BHKW) vorgesehen und Flichen dafiir vorgehalten. Zur Anpassung
an den Klimawandel werden durch hohe Erdiiberdeckung iiber Tiefgaragen die Voraussetzungen
fiir das Pflanzen auch grof3er, schattenspendender Baume geschaffen und geeignete Baumarten
ausgewdhlt.

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept berticksichtigt die Anforderungen der
Inklusion und des Gender Mainstreaming. Die Anordnung der Freiflichen vermeidet gefangene
Réume und schafft durch Sichtverbindungen zu Orientierungspunkten eine angstfreie Benut-
zung. Die Wege und Griinfldchen sind grundsitzlich barrierefrei geplant. Sie ermdglichen ge-
meinschaftliche Aktivitéiten.

Die sozialen Infrastruktureinrichtungen sind dezentral angeordnet und fuB8léufig gut erreichbar.
Zur sozialen Durchmischung, werden unterschiedliche WohnungsgréB3en angeboten und freifi-
nanzierte sowie geforderte Wohnungen im Quartier gemischt.

G.25 Stiadtebauliche Daten / Flichenbilanz

Fliche [ca. m?]

Baugebiete
Gewerbegebiet 12.915
Sondergebiet 9.959
Urbane Gebiete 31.566
Allgemeines Wohngebiet 20.886
Fliche fiir Versorgungsanlagen 4.032
Strallenverkehrsflichen 55.108

hiervon: Miihlenforum | 11.188

Offentliche Griinfliichen 29.036
Wasserflichen 15.170
Bahnanlagen 3.553
Geltungsbereich 182.225

G.26 Natur- und Umweltschutz

Den Belangen des Natur- und Umweltschutzes wird im Bebauungsplanverfahren durch folgende

MaBnahmen Rechnung getragen:

e Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, der die Wiedernutzbarmachung von bereits bebau-
ten Gebieten zum Ziel hat (Innenentwicklung) ermdglicht im Gegensatz zu einer Planung auf
unerschlossenem Gelénde eine deutlich positivere Klimabilanz und minimiert die negativen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt.

e Durch eine wassersensible Stadtentwicklung

e Die geplante Altlastensanierung bewirkt eine Sduberung des Bodens und verringert den
Schadstoffeintrag ins Grundwasser.
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e Durch die Anlage der ausgedehnten Parkanlage in Nord-Siid-Richtung sowie den bachbeglei-
tenden Griinstrukturen Ostlich der Bahnlinie werden neue Lebensraume fiir Flora und Fauna
geschaffen. Um die Wanderbeziehungen der Tiere nicht zu beeintrachtigen sind nur sockel-
lose Einfriedungen zuléssig.

e Neue kleinteilige Biotopstrukturen werden mit der Durchgriinung des Planungsgebiets mit
Strallen begleitenden Baumreihen aus Grobdumen und der Gestaltung von Gartenbereichen
im Wohngebiet geschaffen. Aullerdem ist auf den Baugrundstiicken eine festgelegte Anzahl
von Einzelbdumen zu pflanzen die zu einer Ansiedelung weiterer Arten fiihren kann. Bau-
mafnahmen sind zum Schutz vorhandener Baume und Straucher so durchzufiihren, dass
diese oberirdisch und im Wurzelbereich keinen Schaden erleiden.

e Durch die Festsetzungen wird trotz der hohen stidtebaulichen Dichte ein hohes Mal} an
Durchgriinung (Baumbestand, Wiesenfldchen) geschaffen und mit Dachbegriinungen er-
génzt. Die umfangreichen BegriinungsmafBinahmen und die Begriinung der Flachdacher sind
MaBnahmen zur Verbesserung des Kleinklimas und tragen nachhaltig zum Klimaschutz bei.

e Durch die stadtebauliche Anordnung des Stadtparks parallel zur Bahnrandbebauung wird ein
durchgingiger Kaltluftstrom vom Waldfriedhof tiber den Griinzug entlang der Bahnstrecke
bis ins Quartier und zur Amper geschaffen. Verbesserung des Kaltluftstroms in die Wohn-
quartiere hinein durch Offnung der Bebauung zum Park.

¢ Die nicht iiberbauten Flidchen sind, soweit sie nicht aus funktionalen Griinden zu versiegeln
sind, als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fliachen fiir die Feuerwehr sind
mit versickerungsoffenen Beldgen zu versehen.

e Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen befestigten Flichen ist soweit moglich
auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Der Versiegelungsgrad aller Flachen au3erhalb
der Baufelder ist nur bis zu 25% maoglich.

e Der Miihlbach wird geoffnet und begriint. Die bestehende Hohenstufe im Bereich der S-
Bahnlinie soll mittels einer Durchquerungshilfe (Fischtreppe) aufgewertet werden.

Der Anteil versiegelter Flichen im Planungsgebiet reduziert sich durch die Planung geringfligig

von ca. 75,2 % auf ca. 73,8 %. Die unversiegelten Flachen erhalten zusétzlich durch die Altlas-

tensanierung sowie durch die Begriinung und Bepflanzung eine deutlich héhere 6kologische

Wertigkeit.

G.26.1 Klimaangepasste und wassersensible Stadtentwicklung

Die klimaangepasste Stadtplanung erfordert durchgingige Kaltluftstrome mit breiten Freiriumen
(Parkaue) und Offnungen in die Wohnquartiere hinein. Verschattung mit GroBbdumen und Fas-
sadenbegriinung, Verdunstungskiihlung durch Wasserflachen sowie auf den begriinten und mit
gespeichertem Regenwasser bewisserten Flachdéchern sollen fiir ein verbessertes Kleinklima
innerhalb des Quartiers sorgen.

Ziel der wassersensiblen Planung ist eine vollstdndig oberflichennahe Verdunstung und Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers. Die Auswahl der geeigneten Retentions- und
Versickerungsanlagen sollen den Oberflachenabfluss ganzjéhrig und im Starkregenfall auf den
natiirlichen Abfluss reduzieren und langfristig zur Grundwasserspeisung und Niedrigwassererho-
hung der Amper beitragen. Eine verbesserte Retentionswirkung kann z.B. durch einen fldchigen
Einsatz von begriinten Flachdédchern und Retentionsdéchern sowie Zisternen im gesamten Quar-
tier erreicht werden.

Fiir den Ausgleich von hoheren Versiegelungsgraden sollen auf Grundstiicken dezentrale, kom-
binierte MaBnahmen aus oberflichennaher Riickhaltung mit hoher Verdunstungs-oberfliche an-
gewendet werden. Damit wird zugleich eine positive Wirkung auf das Mikroklima im gesamten
Baugebiet angestrebt. Durch die verzogerte, oberflichennahe Ableitung und Zwischenspeiche-
rung des Regenwassers auf Griinddchern, unversiegelten Oberflachen, Rinnen und
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Graben/Ableitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden kénnen die Zielwerte des natiir-
lichen Wasserhaushalts annidhernd erreicht werden.

Nach DIN 1986-100 ist das schadlose Riickhalten und Versickern von Niederschlagswasser auf
den jeweiligen Grundstiicken fiir alle Niederschlagsereignisse bis zu folgender Haufigkeit vorge-
sehen:

e 30-jihrliches Regenereignis, bei Baufeldern mit einer Uber- bzw. Unterbauung von weniger
als 70%.

e 100-jihrliches Regenereignis, bei Baufeldern mit einer Uber- bzw. Unterbauung von mehr
als 70%.

e 100-jahrliches Regenereignis bei 6ffentlichen Griinflichen sowie die daran angeschlossenen
inneren ErschlieBungsflichen

In Extremwetterlagen mit hoherer Niederschlagsmenge erfolgt ein Uberlauf in die &ffentlichen
Verkehrs- bzw. Griinflaichen und von dort weiter in die Amper. In diesen seltenen und aullerge-
wohnlichen Starkregenereignissen ist die Zusténdigkeit grundsétzlich als ,,kommunale Gemein-
schaftsaufgabe‘ definiert. Die Kommune informiert {iber mdgliche Risiken und entwirft MaB-
nahmenpline zur Schadensbegrenzung. Die Verantwortung flir den Objektschutz liegt jedoch
allgemein bei den Eigentiimern von Gebduden und Infrastrukturen.

Im Hinblick auf zunehmende Extremwetterlagen infolge des Klimawandels ist der Uberflu-
tungsnachweis ein aktuelles und dringendes Thema, das jahrlich an Bedeutung gewinnt. Um
den Anforderungen der Uberflutungssicherheit gerecht zu werden, wird diese Priifung im Rah-
men der Bauleitplanung durchgefiihrt und im Bebauungsplan beriicksichtigt. Ein genauer Nach-
weis der Uberflutungssicherheit muss nach Festlegung der Gradienten und Querprofile im Rah-
men der Vor- und Entwurfsplanung der Straf3en erfolgen.

e Umdie o.g. Ziele zu erreichen, werden folgende Ma3inahmen zur dezentralen, naturnahen
Bewirtschaftung vorgeschlagen:

e Vollflichige extensive Dachbegriinung auf Gebdudedichern mit Ausnahme von Dachauf-
bauten, -durchdringungen und intensive Begriinung {iber Tiefgaragen mit und ohne Re-
tentionsfunktion

e Vegetationstragschicht von mindestens 15 cm. Es besteht die Mdglichkeit einer Kombina-
tion mit Retentionsboxen, wodurch eine geringere Vegetationstragschicht kompensiert wer-
den kann

¢ EntsiegelungsmafBnahmen (offenporige Beldge) und mdglichst hoher Griinanteil mit hohem
Speichervermdgen im Oberboden mit hohem Verdunstungspotential

e Optional Regenwasserzisterne mit Retentionsfunktion und Option zur Regenwassernutzung
z.B. zur Bewisserung von Fassadenbegriinung

e Oberirdische Ableitung iiber Rinnen in StraBen und Mulden in Retentions- und Veriskce-
rungsbeeten bzw. Baumrigolen

e Kaskade aus Retentions- und Versickerungsmulden, multifunktional nutzbar, mit gedrossel-
tem Uberlauf in Richtung Vorfluter

e Multifunktionale Parkgestaltung mit Retentionsmulden
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Im weiteren Verfahren ist zu priifen, in welchem Umfang hierfiir Festsetzungen im Bebauungs-
plan getroffen werden sollen. Zur Absicherung der wasserwirtschaftlichen Ziele (Riickhaltevo-
lumen, Drosselabfliisse und Bemessungshiufigkeit) sowie zum Erhalt der natiirlichen Wasserbi-
lanz kann sowohl der Begriinungsanteil (Dachbegriinung) sowie die Riickhaltekapazitit in Li-
ter/qm je Grundstiicksfldche in der B-Plan Satzung und zugehorigen Begriindung vorgegeben
werden. Diese sind spitestens mit dem Bauantrag nachzuweisen. Ggf. miissen zusétzliche
RiickhaltemaBBnahmen zur Abflussminimierung bzw. Verdunstungs- und Versickerungsaus-
gleich getroffen werden.

G.26.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsfléiichen und -
mafinahmen)

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

Der Grofiteil des Planungsgebiets kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil eingestuft wer-
den. Somit bestimmt sich dort die Zuldssigkeit von Vorhaben nach §34 BauGB. Abweichend
davon wird nur im Bereich des GE 6stlich der S-Bahnlinie Dachau — Altomiinster eine Teilfli-
che von ca. 5281 m? als Bauerwartungsland eingestuft.

GemaiB §18 Abs. 2 BNatSchG ist die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in Innenbereichen
nach §34 BauGB nicht anzuwenden, fiir diese Flachen ist daher kein Ausgleich erforderlich.
Auch wenn damit § 1a BauGB nicht zur Anwendung kommt, wurde zur Beurteilung der Auswir-
kungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen im Rahmen des Umweltberichts eine Versiege-
lungsbilanz erstellt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung muss somit nur auf die als Bauerwartungsland einge-
stufte Teilflache des Gewerbegebiets GE angewendet werden, da hier zusitzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen. Die Bestimmung der Eingriffsintensitit sowie des Ausgleichs-
bedarfs erfolgt "verbal-argumentativ". Die Fliche ist bisher unbebaut und weist einen teils dich-
ten Geholzbestand auf. Im Rahmen der Planung wird im GE eine Bebauung mit einer GRZ-
Obergrenze von 0,8 zuldssig. Dieser Eingriff wird innerhalb des Planungsgebiets durch die Aus-
weisung Offentlicher Griinflaichen in Form eines zusammenhédngenden und das Planungsgebiet
in Nord-Siid-Richtung mit der Amper vernetzenden Griinzugs ausgeglichen. Zum Ausgleich des
Verlusts an Geholzbestand werden fiir die Griinflachen Pflanzgebote festgesetzt.

Bei der Abwigung der Belange von Natur und Landschaft (Eingriff in Schutzgiiter) und der
stadtebaulichen Belange kann zusammenfassend festgestellt werden, dass ein Eingriff mit er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht zu erwarten
ist.
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G.26.3 Umweltpriifung

Der Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde in einem geson-
derten Scoping-Termin ermittelt und unter Beteiligung der Fachbehdrden und Tréger 6ffentli-
cher Belange festgelegt. In Abstimmung mit der Stadt Dachau werden beim Schutzgut
»Mensch* die Wirkungsbereiche Erschiitterungen, sekundérer Luftschall und elektromagneti-
sche Felder aufgrund der angrenzenden Bahnanlagen als grundsitzlich relevant betrachtet, diese
werden im weiteren Verfahrensverlauf durch Gutachten ndher untersucht und bewertet werden.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden im Rahmen eines Umweltberichts dargestellt und
sind Teil dieser Begriindung (Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemil § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. In-
sofern sind von schweren Unfillen (im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf benachbarte Schutzob-
jekte gemiB § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir,
dass bei der Planaufstellung das Abstandsgebot zu Storfallbetrieben (§ 50 Satz 1 BImSchG) zu
beachten ist.

G.26.4 Besonderer Artenschutz

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die moglicherweise sogar Vollzugshinder-
nisse fiir den Bebauungsplan bilden konnten, auszuschlieen, wurde ergéinzend zur Umweltprii-
fung eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vorgenommen. Die spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung, von H.LICHTI, liegt der Begriindung bei. Untersucht wurde die Betroffen-
heit von priifungsrelevanten Vogelarten und europarechtlich geschiitzten Arten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie, insbesondere Fledermausarten, die als Planfolge ihren bisherigen Lebens-
raum verlieren konnen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population fiir die vorkommenden, priifungsrelevanten Arten nicht verschlech-
tert. Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Vermeidung,
konnen somit Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG bei Ver-
wirklichung des Bebauungsplans ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind fol-

gende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgefiihrte, konfliktvermeidende

MafBnahmen zu beriicksichtigen:
e Zum Schutz der Insektenwelt ist die Beleuchtung auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Es

sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

e Rodungen von Gehdlzen sind aus Griinden des Vogelschutzes in den Wintermonaten bzw.
aulerhalb der Brutzeiten durchzufiihren.

¢ Die Féllung potenzieller Quartierbdume von Flederméusen hat im Oktober zu erfolgen.

¢ FEine Anwesenheit von Fledermdusen in von Fillungen betroffenen Baumhdhlen ist durch
Kontrolle auszuschlieBen.

e Vorhandene Spaltenquartiere gebdudebewohnender Fledermausarten sind soweit moglich zu
erhalten.

e Der Abbruch von fiir Gebdudebriiter potenziell relevanten Strukturen erfolgt auBerhalb der
Brutzeit.

Seite 107



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind fol-
gende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgefiihrte, vorgezogene Ausgleichs-
mafBnahmen (CEF-MaBnahmen) durchzufiihren:
Die Stamm- und Astabschnitte mit Baumhohlen sollen bei Fallungen gesichert und in nahen
Béaumen wieder aufgehdngt werden. Ansonsten sind an den zu erhaltenden Bdumen im Gel-
tungsbereich oder im angrenzenden Baumbestand fiir jede beseitigte Baumhohle 3 Fledermaus-
késten so frith wie moglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle 3 Jahre von einer fach-
kundigen Person durchzufiihren.

An den zu erhaltenden Bdumen im Geltungsbereich oder im angrenzenden Baumbestand sind
je beseitigter Baumhohle 2 Nistkésten unterschiedlicher Art fiir Hohlenbriiter so friih wie mog-
lich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle 3 Jahre von einer fachkundigen Person durchzu-
fiihren.

Anbringen von 5 Nistmdglichkeiten fiir Nischenbriiter an den neuen Gebduden sowie von 3
Nisthilfen fiir die Gebirgsstelze in Wasserndhe.

Der Eigentiimer wird sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages gegeniiber der Stadt und
der Unteren Naturschutzbehorde zur Durchfithrung der vorgesehenen Minimierungs-, Vermei-
dungs- und Kompensationsmafinahmen verpflichten.

G.26.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes kann {liber im Planungsgebiet zu erstellenden
Systeme an die vorhandene 6ffentliche Versorgung angeschlossen werden. Diese Systeme im
Planungsgebiet sind im 6ffentlichen StraBengrund und in den dafiir festgesetzten Flachen zu er-
stellen.

G.27 Malinahmen und Kosten
Fiir die Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnerische MaBBnahmen notwendig.
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H.1 Einleitung

Nach der Beendigung der gewerblichen Nutzung des Gelédndes der MD-Papierfabrik im Jahr
2007 wurde die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers angestoBen. Mit der Auslobung eines
Wettbewerbs wurden erste Planungsvorschldge erarbeitet, die in einer Vertiefungsphase zu ei-
nem stiddtebaulichen und griinordnerischen Entwurf fithrten. Um das neue Stadtquartier optimal
in das bestehende Stadtgefiige einzubinden, wurden die umgebenden ErschlieBungsstra3en eben-
falls in die Ausarbeitung integriert. Im Rahmen dieser MaBBnahme will die GroBe Kreisstadt
Dachau die Anderung des Flichennutzungsplanes, und auf dieser Basis den Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan Nr. 144/08 ,,Ehemalige MD-Papierfabrik erstellen.

Gemail} dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Ergiinzungen von Flichennutzungsplinen und
Bebauungspldnen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung werden
die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 (6) Pkt. 7 (Mensch,
Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturgii-
ter/Sachgiiter, Emissionen) gepriift und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Die dem Umweltbericht zugrundeliegende Bestandsaufnahme wurde im Zeitraum 2019-2020 er-
stellt. Die als ,,aktuell beschriebene Situation gibt den planungsrechtlich relevanten Ausgangs-
zustand ca. 2019 wieder, vor Beginn der laufenden Abbruch- und AltlastensanierungsmafBinah-

men.

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

H.2.1 Angaben zur Lage und zum Bestand

Lage
Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtkern der Stadt Dachau nord-ostlich der Altstadt.
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Abbildung 1 Lage in der Stadt Dachau

Im Norden grenzt der Anderungsbereich an Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete.
Entlang der gesamten Ostgrenze verlduft eine Flache fiir Bahnanlagen der Deutschen Bahn.
Sie teilt sich im nordlichen Abschnitt in zwei Trassen auf. Die Bahntrasse der S-Bahn nach
Altomiinster fithrt von Siiden nach Nord-Westen durch das Gebiet, wihrend die Fernver-
kehrstrasse das Gebiet im Osten begrenzt.

Im Siiden begrenzt das Geldnde die Amper und umfasst am Nordufer die Griinflichen des
Landschaftsschutzgebietes ,,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos.*

Die westlichen Begrenzungen sind differenzierter. Im Norden beginnend grenzt der Gel-
tungsbereich an ein Besonderes Wohngebiet. Etwa 40m vor Querung des Miihlbaches be-
ginnt eine Baufldache fiir den Gemeinbedarf (ein ehemaliges Altenheim) die mit der
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Zweckbestimmung ,,Soziale Einrichtung gekennzeichnet ist. Es folgt ein, als Griinflache
festgesetzter Korridor, welcher in den Griinzug entlang der Amper iibergeht. Weiter siidlich
davon liegen weitere Besondere Wohngebiete der Innenstadt.

H.2.2 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachpliinen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fiir das Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a
Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem § 18 und § 19 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatschG) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) zu beachten.
In diesem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung durch die Darstellung von moglichen
MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet.
Beziiglich der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet einwirkenden
Emissionen (Larm und Schadstoffe) ist das Bundes-Immissionsschutz-Gesetz (BImSchQG)
mit den entsprechenden Verordnungen relevant.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem BauGB und den Naturschutz-
gesetzen wurden insbesondere Vorgaben aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan von 1989
einschlieBlich aller Anderungen (Rechtsstand:21.11.2018) beriicksichtigt.

Fachpliine
Giiltiger Flachennutzungsplan

‘ ' > ,_, 4 A N r
Abbildung 2 Giiltiger Flaichennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan iiberwiegend als Gewerbegebiet
GE Nr. 1.5 und Gewerbegebiet GE 1.6 eingetragen. Es wird erginzt von den Mischgebie-
ten 1.7 im Westen und 8.10 im Nord-Osten.
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Die wesentlichen Ziele der Landschaftsplanung Dachau sind im Kapitel 3, des Fldchennut-
zungsplanes integriert. Im stidlichen Teil des Plangebietes sieht die Landschaftsplanung
eine Griinflache vor, die sich in L-Form von Nord-West nach Siid-Ost um den ehemaligen
Holzlagerplatz der Papierfabrik zieht. Hier ist auch eine Baumreihe um das Gelidnde ge-
plant.

Entlang der Ostenstra3e und Freisinger Strafle sind Bestandsbaume als Alleen festgesetzt.
Nordlich der Erich-Ollenhauer-Stra3e und westlich der Ludwig-Thoma-Straf3e sind zudem
Bestandsbdume als Reihenpflanzungen festgesetzt.

Rahmenplan Griin Blau

Der Rahmenplan Griin - Blau gibt Entwicklungsziele und MaBnahmen zu Griinflachen und
Gewdssern vor.

Fiir den Anderungsbereich ist eine gezielte MaBnahme mit der fortlaufenden Nummerie-
rung Nr. 16 eingetragen, die die Offenlegung des Miihlbaches und die Verbesserung der
Erlebbarkeit im Anderungsbereich sowie die 6kologische und stadtgestalterische Aufwer-
tung des Geldndes vorsieht.

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

1. Der Bereich entlang des Miihlbaches ist mit oranger Farbung als Vernetzungsachse in
dicht besiedeltem Bereich markiert.

2. Eine Ost-West-Achse im siidlichen Teil des Geldndes ist ebenso als Vernetzungsachse
vorgesehen.

3. Eine Nord-Siid gerichtete Griinachse soll weiterhin die Amperauen mit den Bereichen
entlang des Miihlbaches verbinden. Sie ist in der Legende als ,,geplanter Entwicklungskor-
ridor/Griinflichenvernetzung® markiert.

Legende
—— Fliessgewasser, Bestand
I Stillgewasser, Bestand

Bestehende Griinflachen und Walder
(inkl. geplante Flachen laut rechtskraftigen
Flachennutzungs- und Bebauungsplénen)

Geplante Entwicklungskorridore / Grinflachenvernetzung
inklusive geplanter Grinflachen nach noch nicht rechtskraftigen
Bebauungsplanen, Gutachten und Strukturplanung der Stadt Dachau
—p Erhalt, Ausbau, Aufwertung von

vorhandenen Freifldchen
— Neuschaffung von Griinz(igen und Biotopvermnetzungen

Vernetzungsachsen im dicht bebauten / besiedelten Bereich
—P Bereiche fiir stadteigene Forderprogramme
(z.B. zu Baum- und sonstigen Pflanzmafinahmen
Ufergestaltungen)
—p Bereiche fiir "Mikrogrinflachen" und
kleine innerstadtischeTrittsteinbiotope

Sonstiges

=] Biotop der amtlichen Biotopkartierung

= = Trasse der geplanten UmgehungstraBien
=== Stadtgrenze

Flurgrenzen

Gebaude

Bereich des MD-Geléndes,

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

Abbildung 3 Rahmenplan Griin - Blau, Ausschnitt und Legende
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Schutzgebiete nach BayNatschG und Biotopkartierung Bayern

Im Anderungsbereich befindet sich eine Teilfliche des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
,2Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" am siidlichen Rand. Es hat in
diesem Bereich eine Ausdehnung von ca. 10m Breite und verlauft {iber die gesamte Linge
des Anderungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt zusitzlich das kar-
tierte Biotop Nr. 7734-0114-007. Eine detaillierte Beschreibung findet sich unter C.3.3
,»Schutzgut Flora und Fauna“.

¥ |andschaftsschutzgebiet
N 15G 0342.01

und
1+ Biotop Nr. 7734-0114-007

Abbildung 4 LSG ,,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" (Darstellung in griin)
mit Biotop Nr. 7734-0114-007 (Darstellung in rot)

Artenschutzkartierung Bayern

Die Artenschutzkartierung Bayern beinhaltet fiir das Planungsgebiet in den Zielkarten
,»Irockenstandorte* und ,,Feuchtgebiete keine Hinweise. In der Zielkarte ,,Gewidsser*
wird die Amper als bayernweite Verbundachse genannt.

Ortliche Satzungen und Verordnungen
Eine Stadtbiotopkartierung existiert fiir die Stadt Dachau nicht. Eine Baumschutzverord-
nung ist aktuell in Erarbeitung, liegt jedoch noch nicht rechtskriftig vor.

H.3 Kurzzusammenfassung der Planung

Das Gelénde der ehemaligen MD Papierfabrik liegt seit dem Produktionsende im Jahre 2007
brach und soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Auf dem Gelédnde zwischen Altstadt und
Stadtbahnhof soll ein attraktives urbanes Quartier mit einer Mischung aus gewerblichen und
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kulturellen Einrichtungen sowie Wohnen entstehen, das gleichzeitig tiber attraktive Griin- und
Freiflachen verfiigt. Die Entwicklung soll den Neubau einer Unterfiihrung der Freisinger Straf3e
unter der Bahntrasse Dachau-Altomiinster hindurch auf Basis eines gesonderten Planfeststel-
lungsverfahrens berticksichtigen.

Mit der Teildnderung des Fldchennutzungsplans und der Aufstellung eines Bebauungsplans mit
Griinordnung fiir den Bereich der ehemaligen MD Papierfabrik einschlieBlich der angrenzenden
Stralen und Wasserfldchen soll diese stddtebauliche Entwicklung vorbereitet und geleitet wer-

den.
Folgende iibergeordnete Planungsziele werden dazu verfolgt:
e Schaffung innerstadtischer Quartiere fiir attraktives urbanes Wohnen und Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung einer attrakti-
ven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt und zur Amper

e FEinbindung des Areals in ein gesamtstidtisches Vernetzungskonzept
e Umsetzung einer klimaangepassten, wassersensiblen Stadtentwicklung

e Im Bereich von neuem ,,Miihlenforum* und Freisinger Strae die Entwicklung eines innen-
stadtergidnzenden und belebenden Versorgungsstandorts als Impulsgeber flir die Aufwertung
der angrenzenden Altstadt.

e Erhalt der denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude durch tiberwiegend kulturelle Umnutzung
und Integration in das Neuordnungskonzept.

e Durch Anlage eines nord-siid-gerichteten Stadtparks Schaffung einer zukiinftig durchgehen-
den offentlichen Griinvernetzung vom Friedhof zur Amper.

e Offentliche Griinflichen am Amperufer als Aufweitung der Amperauen.

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung ha Anteil
Verkehrsflachen 5,8 31,8 %
Bahnanlagen 0.4 1,7 %
Versorgungsfldchen 0,4 22 %
Baugebiete Gesamt 7,7 42,3 %
Offentliche Griinflichen 3,0 13,8 %
Wasserfldchen 1,0 5,5%
Planungsgebiet gesamt 18,2 100,0 %
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H.4 Bestandsaufnahme und Beschreibung der Umweltauswirkungen

Zur Vereinfachung der Bestandsbeschreibung wurde das Geldnde teilweise in unterschiedlichen

Abschnitten betrachtet, welche im Folgenden dargestellt sind. Sie finden sich in den Textpassa-

gen unter den Bezeichnungen Hauptbaufeld, Bereich ,,Mayr-Villa“ und Holzlagerplatz wieder.

Die Betrachtung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt differenziert in zwei Phasen:
e baubedingte Auswirkungen, die zeitlich begrenzt auftreten

e anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen, welche sich aus der Eigenart sowie der Nut-
zung der betroffenen Flidchen ergeben und von dauerhafter Natur sind

Die Bestandsaufnahme wurde vor Beginn der laufenden Altlastensanierung erstellt, die als ,,ak-
tuell* beschriebene Situation gibt den planungsrechtlich relevanten Ausgangszustand ca. 2019
wieder.

Bereich
Mayr-Villa

Miihlbach

» Holzlagerplaiz\ =

PN

Abbildung 5 Bezeichnungen der Teilbereiche
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H.4.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflan-
zen und Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Néhrstoftkreisldufe des Bo-
dens und seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schiit-
zen. Die wesentlichsten bodendkologischen Funktionen sind die Bodenbildung, der
Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

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

Das Gebiet wird von Lockergesteinen aufgebaut, die in der jiingeren Erdgeschichte (seit
ca. 10 Millionen Jahren) abgelagert bzw. gebildet wurden. Bei unterschiedlichen klimati-
schen Bedingungen wechselten dabei Zeiten der Ablagerung mit Zeiten der Erosion. Die
dltesten Ablagerungen stellen tertidre Sedimente der Oberen SiiBwassermolasse dar, die
im untersuchten Abschnitt sowohl bindig als auch sandig ausgebildet sein konnen. Der
tertidre Untergrund wird von fluvioglazialen Schmelzwasserablagerungen der Wiirmeis-
zeit (Niederterrassenschotter der Miinchner Schotterebene) iiberlagert.

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

Der Baugrund kann in vier Schichten unterteilt werden:

- Schicht 1: Oberboden / Mutterboden zwischen ca. 0,2 und 0,7m

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

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

- Schicht 4: Tertidre bindige Schichten (Tertidrmergel), stauende Schichten; Die Ober-
kante der tertidren Schichten steigt tendenziell in Richtung Westen an, bis zum Ausbiss
des Tertidrgrundes im westlichen Hiigelland (Bsp. Dachauer Schlossberg), ca. 3,7 —
6,1lm

- Schicht 5: Tertidre nicht bindige Schichten (Tertidrsande) die im Jahr 2008 nicht ange-
bohrt wurden. Es sind schwach, schluffige Sande, die unter Grundwassereinflul zum
FlieBen neigen.

Die Geldndehdhe des Planungsgebiets ist an den nordlichsten und siidlichsten Bereichen
auf ca. 478 ii. NN. Zur Altstadt hin nach Westen steigt das Geldnde um 6,50 m bis zum
Hochpunkt von 484,50 ii. NN im Kreuzungsbereich der Konrad-Adenauer-Straf3e und
Ludwig-Thoma-Stra3e an. Innerhalb des ehemaligen Fabrikgeldndes schwankt das Ge-
lande um ca. 2 Meter.

Durch die ehemalige Nutzung des Areals als Papierfabrik sind die urspriinglich natiirlich
vorkommenden Bdden stark veréndert und iiberwiegend versiegelt. Deren natiirliche
Funktion ist somit groBtenteils bereits verloren gegangen.

Folgende Versiegelungsgrade waren 2019 auf den einzelnen Teilbereichen anzutreffen:
e Baufeld ,,Mayr-Villa“ ca. 40 %

e Hauptbaufeld ca. 90 %
e Holzlagerplatz ca. 60 %
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Im westlichen Teil des Planungsgebiets wird ein Bodendenkmal vermutet (siche Begriin-
dung)

Altlasten

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

Zur Erfassung moglicherweise im Boden vorhandener Altlasten und zur Bewertung deren
moglicher Auswirkungen auf die weitere Nutzung, wurden in den letzten Jahren zahlrei-
che Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Aufbauend auf die initiale
Historische Erkundung im Jahr 2005 erfolgten umfassende weitere Untersuchungskam-
pagnen.

Hierzu wurden u.a. die nachfolgenden Gutachten erstellt:
e Kurzbericht Nr. 04 1982-1 vom 08.03.2005: Dokumentation der Unterlagen als Grund-
lage fiir die historische Erkundung;

e Gutachten Nr. 04 1982-I1 vom 04.05.2005: Historische Erkundung;

e Gutachten Nr. 04 1982-III vom 17.10.2005: Orientierende Untersuchung und Bewer-
tung von Grundwasserverunreinigungen;

e Kurzbericht 04 1982-IV vom 22.12.2005 Probennahmeplanung fiir die orientierende
Untersuchung und Bewertung von Altlasten / schidlichen Bodenverdnderungen inkl.
der Bodenluft;

e Gutachten Nr. 04 1982-V vom 08.02.2006: Ergdnzung zur orientierenden Untersu-
chung und Bewertung von Grundwasserverunreinigungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-VII vom 06.02.2007: 2. Erginzung zur orientierenden Unter-
suchung und Bewertung von Grundwasserverunreinigungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-VI vom 15.03.2007: Orientierende Untersuchung und Bewer-
tung von Altlasten und schéddlichen Bodenverdnderungen.

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

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

e QGutachten Nr. 04 1982-XI vom 15.05.2009
e QGutachten Nr. 04 1982-XIa vom 29.09.2008

e Parallel zu den stiddtebaulichen Planungen hat die Grundstiickseigentiimerin weitere
Altlastenuntersuchungen veranlasst.

Im Rahmen der Untersuchungen und Bewertung von Altlasten, schddlichen Bodenveran-
derungen und Grundwasserverunreinigungen wurden erhebliche Grundwasserverunreini-
gungen durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) nachgewiesen.
Zudem wurden an verschiedenen Stellen erhebliche nutzungsspezifische Schadstoffein-
trdge in den Untergrund festgestellt. Hauptschadstoffparameter sind hierbei
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Mineraldlkohlenwasserstoffe (MK W), Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) sowie Schwermetalle (SM). Der hinreichende Verdacht von Schédlichen Boden-
veranderungen / Altlasten wurde anhand der Ergebnisse an verschiedenen Untersu-
chungsstellen erhértet.
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Abbildiung 7: Ubersichtslageplan Altlastenverdachtsflichen
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Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die folgenden Teilfldchen:

Holzlagerplatz [Teilfliche A7], Auffiillung alte Gleisanlage (relevanter Schadstoffpa-
rameter: Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe, (PAK))

Alte Werkstatt [Teilfliche C4], alte Werkstatt (relevante Schadstoffparameter: Poly-
cyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Kupfer (Cu))

Schleiferei [Teilflaiche C10] (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW))

Auffiillung zentrales Werksgeldnde [Teilfliche nordlich C10], Freifliche zentrales
Werksgeldnde ,,Schleiferei” (relevanter Schadstoffparameter: Polycyclisch aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK))

Neue Produktionshallen [Teilfliche E1, E3, E4, E8, E10], (relevanter Schadstoffpara-
meter: Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW))

Walzenwerkstatt [ Teilfldche F2], (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch aroma-
tische Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und Kupfer

(Cu))

Auffiillung zentrales Werksgelidnde [bei Teilfliche F4] (relevanter Schadstoffparame-
ter Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW))

Ehem. Heizoltank [Teilfliche F5], (relevanter Schadstoffparameter: Mineraldlkohlen-
wasserstoffe (MKW))

Gleisbereich [Teilflache F7], (reelevanter Schadstoffparameter Polycyclisch aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Benzopyren)

Auffiillung Griinfliche nordlich Kfz-Werkstatt [Teilfliche K2] (relevanter Schadstoff-
parameter: Arsen (As))

Griinfliche Amper, [Teilfliche L1], nicht abschlieBend zu beurteilen, weitere Untersu-
chungen erforderlich. (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW))

Holzlagerplatz Auffiillung, [Teilfliche AS], nicht abschlieend zu beurteilen, weitere
Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter: Mineraldlkohlenwas-
serstoffe (MKW))

Holzlagerplatz Auffiillung, [Teilfliche A6], nicht abschlieend zu beurteilen, weitere
Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter: Polycyclisch aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK))

Holzlagerplatz Auffiillung, [Teilfliche A10], nicht abschlieend zu beurteilen, weitere
Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter: Mineraldlkohlenwas-
serstoffe (MKW))

Im Altlastenverdachtsflichenkataster des Landratsamtes Dachau sind unter der Kataster-
nummer 17400759 die Flur-Nrn. 386/0, 386/2 und 645/3 der Gemarkung Dachau einge-
tragen. Unter der Katasternummer 17400847 sind die Flur-Nrm. 375/7, 375/8, 375/9,
375/10, 375/11, 375/12, 375/13, 386/1, 386/3, 819/0 und 819/2 der Gemarkung Dachau
eingetragen.

Im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklung des Standortes erfolgt eine Altlastensanie-
rung im Vorfeld der eigentlichen Baumafinahmen. Im Rahmen dieser Sanierung ist als
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Regelfall definiert, grundsitzlich samtliche altlasten- und abfallrelevanten Schadstoffe
aus dem Untergrund zu entfernen (,,Komplettsanierung*).

Das Sanierungsziel ist somit die Entfernung aller hinsichtlich der gem. BBodSchG maB-
gebenden Wirkpfade (Boden-Mensch, Boden-Grundwasser und Boden-Nutzpflanze), re-
levanter Schadstoffe sowie aller abfallrechtlich relevanten Schadstoffe aus dem Unter-
grund zur Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen.

Kampfmittel
Gemadl Gutachten der M&P Ingenieurgesellschaft mbH vom 17.05.2019 ergeben sich

keine Hinweise, die einen Kampfmittelverdacht durch Luftangriffe begriinden. Lediglich
fiir eine kleine Teilfliche (ca. 3000 m?) im Bereich des Holzlagerplatzes ergibt sich ein
nicht auszuschlieender Verdacht fiir vergrabene Munition. Dieser Bereich wird im Rah-
men der Bodensanierung komplett unter fachtechnischer Begleitung eines Befdhigungs-
scheininhabers gem. §7/20 SprengG abgegraben und hinsichtlich Kampfmittel freigemes-
sen, sodass fiir das Planungsareal Kampfmittelfreiheit vorliegen wird.

Abbruch

Im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklung ist in einem ersten Schritt der Riickbau und
die Entsorgung der oberirdischen Bausubstanz erfolgt. Die Oberfldchenversiegelung, Bo-
denplatten der Gebdude sowie die Kellergeschosse verbleiben zunichst im Untergrund,
um den Eintrag von Niederschlagswasser bzw. in Folge eine mogliche Mobilisierung von
Schadstoffen in das Grundwasser zu verhindern.

Das Abbruchmaterial wird vor Ort in Haufwerken aufgehaldet, abfallrechtlich deklariert
und anschlieBend gemél der abfallrechtlichen Einstufung extern verwertet / entsorgt.

Die Abbrucharbeiten der Bodenplatten, Keller, Oberflaichenentsiegelungen sowie sonsti-
gen Einbauten (Schéchte, Leitungen etc.) erfolgt im Zuge der Bodensanierung in einem
zweiten Schritt.

Baubedingte Auswirkungen

Hauptbaufeld mit Miihlbach und Holzlagerplatz

Der Boden wird wihrend der einzelnen Bauphasen erheblich beeintrachtigt. Durch die
Altlastensanierung auf dem Hauptbaufeld sind umfangreiche Eingriffe zu erwarten, die
zunidchst eine Storung verursachen jedoch der Reinigung dienen. So werden der Oberbo-
den und Teile der unteren Bodenhorizonte zunichst trocken gelegt, saniert und teilweise
abgetragen bzw. ausgetauscht. Dies hat zur Folge, dass dort die natiirlichen bodendkolo-
gischen Funktionen zunéchst verloren gehen. Die Hohenlagen der einzelnen Boden-
schichten werden damit auch verdndert. Durch das Wissen um die Altlasten muss jedoch
auch bisher schon von einer erheblichen Stérung der Bodenfunktionen ausgegangen wer-
den.

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

Baufeld .,Mayr-Villa*

Durch die Rodung des Geholzbesatzes geht die natiirliche Erneuerung der obersten Bo-
denschichten durch Ablagerung organischer Stoffe verloren. Wahrend der Bauphase
kommt es durch Baumaschinen, Baustralen und Lagerplétze zu einer Verdichtung des
Bodens. Die Verdichtung vermindert das Riickhaltevolumen des belebten Bodens und es
kommt zu einer Reduktion und Einschrankung der Grundwasserneubildungsfunktion.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Hauptbaufeld

Auf dem Hauptbaufeld werden wihrend der Anlage- und Betriebsphase weite Teile der
bisher versiegelten Flachen wieder entsiegelt. Die Moglichkeiten zur Bodenbildung und
Abflussregulation kdnnen hier wieder hergestellt werden. Das natiirliche Retentionsver-
mogen wird wieder ermdglicht, der Oberflichenabfluss gedrosselt.

Holzlagerplatz
Der Versiegelungsgrad des Holzlagerplatzes bleibt in der Anlage- und Betriebsphase in

etwa unverdndert. Durch die Begriinung und die Neupflanzungen in den 6ffentlichen
Griinflachen sowie auf den Baugrundstiicken kann jedoch die natiirliche Erneuerung der
obersten Bodenschichten durch Ablagerung organischer Stoffe wieder hergestellt werden.

Baufeld ,.Mayr Villa*

Das urspriinglich teilbebaute Grundstiick (Versiegelungsgrad 40%) wird grof3flachig be-
baut, zusitzliche Flachen versiegelt. Die schon genannten baubedingten Auswirkungen
auf die dkologischen Funktionen des Bodens manifestieren sich damit langfristig. Die
Moglichkeiten zur Bodenbildung und Abflussregulation gehen im Bereich neu versiegel-
ter Flidchen verloren.

Nach Aufnahme der vorgesehenen gewerblichen Nutzung sind betriebsbedingt in den be-
bauten Bereichen mogliche weitere Beeintrachtigungen fiir den Boden nicht auszuschlie-
Ben.

Ergebnis

Auf Grund der Altlastensanierung in groem Umfang kommt es zunéchst zu einer erheb-
lichen Storung des Bodens. Der Wasser- und Nihrstoffhaushalt sowie die Zusammenset-
zung der unterschiedlichen Bodenschichten werden zunéchst verdandert. Die Verbesserung
des Bodenzustandes auf dem gesamten Gelidnde wird nach der Sanierung erfolgen. Durch
die Offnung des Miihlbaches und Freihaltung ausgedehnter Parkflichen von erneuter Be-
bauung werden die Bodenfunktionen in diesen Bereichen wieder hergestellt und zukiinftig
gesichert. Im Bereich des Baufeldes ,,Mayr-Villa® verschlechtert sich der Zustand des
Schutzgutes ,,Boden* durch die zusitzliche Bebauung. Durch die Sanierung und spétere
Versiegelung in den Baufeldern sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbe-
dingt Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden zu erwarten. Durch den Entsiege-
lungsgrad und die Dekontamination sind diese jedoch als gering zu bewerten.

Versiegelungsbilanz

Versiegelung (gesamter Umgriff) ha Anteil

Bestand 13,2 75,2 %
davon Baufeld ,,Mayr-Villa“ 0,6 ca. 40 %
davon Hauptbaufeld 7,8 ca.90 %

___davon Holzlagerplatz 2,6 | ca.60%
davon Verkehrsflidchen 2,2 100 %

Planung (versiegelte und unterbaute 12,8 73,0 %

Flachen)
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H.4.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Die
wesentlichsten Funktionen des Schutzguts sind die Grundwasserdargebotsfunktion und
die Grundwasserneubildungsfunktion. Beim Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche
Grundwasser und Oberflichengewdsser zu unterscheiden. Als Schutzziele sind die Siche-
rung der Quantitit und der Qualitit von Grundwasservorkommen, sowie die Erhaltung
und Reinhaltung der Gewésser zu nennen.

Bestand

Das Stadtgebiet Dachau liegt in der hydrogeologischen Einheit des siiddeutschen Moré-
nenlandes. Der Grundwasserkorper ist der Einheit Isar-West zuzuordnen. Auf dem Ge-
lande liegen drei Unterflurmessstellen fiir den Grundwasserstand: im Siiden in der Osten-
stra3e bei der Bahnunterfithrung, im Nord-Westen in der Freisinger Strale am Gasthaus
yZwingereck® sowie am nord-ostlichen Rand in der Erich-Ollenhauer-Strafle. Nach Dar-
stellungen des Grundwasserpegels zwischen Winter 2008 und Sommer 2011 unterliegt
der Grundwasserstand im Verlauf eines Jahres Schwankungen von + 50cm.

Der Durchschnittswert des Grundwasserpegels wurde nach Angabe der Stadt Dachau
vom 14.01.2013 im Norden des Geldndes bei 476,16m i.NN und am siid-Ostlichen Rand
bei 476.47m ii. NN angegeben. Die GrundwasserflieBrichtung verlduft nach neuesten Er-
kenntnissen von Nord-Westen nach Siid-Osten zur Amper.

Storungen des Grundwasserkorpers durch die Bestandsgebiude sind nach den vorliegen-
den Unterlagen wahrscheinlich.

Als wichtigstes Oberflachengewisser ist die Amper zu nennen, die den Geltungsbereich
an seinem siidlichen Ende durchquert. Die Amper ist ein Gewdsser erster Ordnung und
bildet zusammen mit der Ammer ein zusammenhédngendes Flusssystem. Die Ammer bil-
det dabei den Oberlauf bis zum Ammersee, die Amper bezeichnet den Abschnitt vom
Seeauslauf bis zur Miindung in die Isar bei Moosburg. Die Amper ist dabei der wichtigste
Zufluss der Isar.

Der Flusslauf der Amper im Geltungsbereich wird beidseitig von einem linearen Geholz-
saum begleitet, der als steile Boschung ein ca. 4 m unter Geldnde liegendes Tal ausbildet.
Die Amperauen sind in einer Breite von ca. 7-8 m entlang des Flusslaufes als Uber-
schwemmungsgebiet sowie als Hochwassergefahrenflachen fiir ein 100-jadhrliches Hoch-
wasser (HQ100) festgesetzt. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Auswei-
sung neuer Baugebiete nach § 78 Abs. I Nr. | WHG grundsétzlich untersagt.

Als Oberfldchengewdsser liegt im Planungsgebiet auBerdem der Miihlbach. Er ist ein fiir
die Papierfabrik kiinstlich angelegtes Gewisser mit Kraftwerksnutzung im Plangebiet,
das am westlichen Stadtrand von der Amper abgezweigt wird, teils parallel zu dieser ver-
lauft und nach der ehemaligen Papierfabrik wieder in die Amper einmiindet. Er flie3t mo-
mentan im Planungsgebiet zum Grofteil in einem unterirdischen Kanal der auch die still
gelegten Fabrikationsgebdude quert. Er tritt nur auf ca. 45m Lénge mittig des Geldndes
ans Tageslicht. Hier ist das Ufer geschlossen, durch Beton oder Spundwinde verbaut.
Eine Breiten- oder Tiefenvarianz des Gerinnes ist nicht oder nur in geringem Male vor-
handen. Gewisserdynamische Prozesse sind kaum moglich. Die Ufer sind praktisch ve-
getationsfrei, unter Wasser wird der Verbau nur durch wenige Algen und Moose besie-
delt. Der Zustand des unterirdischen Kanals ist nicht bekannt. Am westlichen Rand ist
der Kanal im Bereich des Wehres gedffnet. Er endet als gebautes Gerinne kurz vor der
Unterquerung der Gleise der Bahnlinie nach Altomiinster und flieB3t dstlich der
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Fernbahntrasse zwar als verbauter Bachlauf mit Ufersaum weiter, hier ist die Verbauung
jedoch nicht vermauert. Laut dlterer Gutachten steht der Miihlbach vermutlich infolge der
Sohlenabdichtung ohne Korrespondenz mit dem Grundwasserspiegel.

Abbildung 6 Miihlbach 6stlich des Anderungsbereiches

Abbildung 7 Miihlbach im Bereich der Unterquerung der Fernbahn
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Abbildung 8 Miihlbach im Bereich Unterquerung der Bahnlinie nach Altomiinter

Im gesamten Stadtgebiet befindet sich nur ein Wasserschutzgebiet am Ostlichen Stadtrand,
das vom Planungsgebiet nicht betroffen ist.

Baubedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind in den einzelnen Bauphasen und Baufel-
dern zu differenzieren. Voraussichtlich wird im gesamten Baufeld durch die Altlastensa-
nierung in groBerem Umfang der Boden ausgetauscht. Damit sind langfristig positive
Auswirkungen fiir den Wasserhaushalt festzustellen.

Hauptbaufeld
Mit Beginn der Altlastenbeseitigung sind erhebliche Eingriffe in den Boden geplant. Sie

dienen jedoch langfristig der Reinigung. Fiir die Sanierung kann eine Abschottung des
Geldndes durch Spundwiénde und Trockenlegung der Bodenhorizonte notwendig werden.
Damit kann der Grundwasserkorper erheblich gestort werden. Durch das Spunden kon-
nen sich auBlerhalb des Geldndes Anstauungen und damit verbundene Erh6hungen und
Absenkungen des Grundwasserspiegels bilden.

Miihlbach

Verunreinigungen durch Staub- oder Erdeintrag und Schwebstoffe sind im Zuge der Off-
nung des Miihlbachs sehr wahrscheinlich. Die Vermeidung und Minimierung der Aus-
wirkungen auf den Wasserkdrper sind in einem eigenstindigen Wasserrechtsverfahren zu
klaren.

Baufeld .,Mayr-Villa*

Im Bereich der ,,Mayr-Villa“ befand sich eine ausgedehnte extensiv bis nicht gepflegte
Griinanlage mit hohem Gehdlz- und Strauchbesatz und geringer Bausubstanz. Wahrend
der Bauphasen Hochbau und ErschlieBung kommt es durch Baumaschinen, Baustra3en
und Lagerpldtze zu einer Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Riickhaltevolumen des belebten Bodens und somit kommt es zu einer Reduktion und Ein-
schrankung der Grundwasserneubildung fiir diesen Zeitraum.
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Holzlagerplatz
Siidlich der Ostenstrafle wird eine momentan teilversiegelte Flidche, der ehemalige Holz-

lagerplatz, fiir Bebauung und Parkfldchen vorgesehen. Dafiir wird die Fliche komplett
von Altlasten befreit. Die unter ,,Hauptbaufeld* beschriebenen Auswirkungen durch die
Sanierung gelten auch hier. Nach der Sanierung erfahrt das Gelidnde eine deutliche Auf-
wertung. Wahrend der Bauphasen Hochbau und ErschlieBung kommt es durch Bauma-
schinen, Baustraf3en und Lagerplétze dann zu einer Verdichtung des Bodens. Die Ver-
dichtung vermindert das Riickhaltevolumen des belebten Bodens und somit kommt es
auch hier zu einer Reduktion und Einschrinkung der Grundwasserneubildung fiir diesen
Zeitraum.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Unterkellerte Bereiche der geplanten Bebauung koénnen infolge des zu erwartenden hohen

Grundwasserstandes in den Grundwasserhorizont eingreifen. Hier ist jedoch gegentiber-

zustellen, dass die bestehenden Bauten bereits heute in den Grundwasserstand eingreifen.

Die Grundwasserneubildung wird durch die Entsiegelung und Altlastenrdumung verbes-

sert.

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird ein Grundwassergutachten beauftragt, um die

Auswirkungen der Planung auf Grundwasserstrom, -bildung und -qualitdt zu bewerten.

Auf dem Hauptbaufeld werden wihrend der Anlage- und Betriebsphase weite Teile der

bisher versiegelten Flachen wieder entsiegelt sein. Die Abflussregulation kann hier wie-

der erfolgen. Das natiirliche Retentionsvermdgen wird wieder ermdglicht, der Oberflé-

chenabfluss gedrosselt, die Grundwasserneubildungsfunktion deutlich verbessert.

Durch eine von Ramboll Studio Dreiseitl durchgefiihrtes Regenwasserkonzept wurde

nachgewiesen, dass eine ausreichende Versickerung von Niederschlagswasser auf den

Baugrundstiicken grundsitzlich moglich ist:

e Ziel der wassersensiblen Planung ist soweit moglich eine oberflichennahe Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers.

e Die geplanten Retentions- und Versickerungsfldchen auf privaten und 6ffentlichen
Griinflichen reduzieren den Oberflachenabfluss im Starkregenfall und tragen langfris-
tig zu einer Starkung des Grundwasserkdrpers bei.

e Verbesserte Retentionswirkung durch flachigen Einsatz von begriinten Flachdéchern
im gesamten Quartier.

e Bei Starkregenereignissen ist eventuell eine Notentlastung auf 6ffentliche Griinflachen
oder in den Miihlbach vorzusehen, eine Einleitung von Niederschlagswasser aus den
Baugebieten in die 6ffentliche Kanalisation kann jedoch ausgeschlossen werden.

Im Baufeld ,,Mayr-Villa® wird durch die VergroBBerung der versiegelten und iiberbauten
Flachen die natiirliche Grundwasserneubildungsfunktion verschlechtert. Durch die verzo-
gerte, oberflaichennahe Ableitung und Zwischenspeicherung des Regenwassers auf Griin-
ddchern, unversiegelten Oberfldchen, Rinnen und Griaben/Ableitungsmulden und in de-
zentralen Retentionsmulden kdnnen die Zielwerte des natiirlichen Wasserhaushalts je-
doch annédhernd erreicht werden.

Die Amperauen werden mit einem vorgelagerten und iiber die gesamte Breite des Areals
verlaufenden, 50 Meter tiefen Griinpuffer gestarkt und in den Vernetzungsbereich einge-
gliedert. Die verbreiterten Griinflichen ermoglichen eine Renaturierung und naturnahe
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Gestaltung des Flussufers, beispielsweise mit Kiesbanken, Flachwasserzonen und Flach-
ufern. Die genaue Ausprigung ist im Rahmen der Objektplanung bzw. des wasserrechtli-
chen Verfahrens zu kldren.

Der Miihlbach wird nach Aufgabe der Kraftwerksnutzung auf gesamter Lénge in etwa
auf sein heutiges Eingangsniveau an der Ludwig-Thoma-Stra3e angehoben und fillt erst
an der Bahntrasse wieder auf das heutiges Wasserspiegelniveau im Osten ab. Damit wird
der Bach am Miihlenforum zu einem im Stadtraum erlebbaren Element. Die geplante
Surfwelle im Miihlbach soll so angelegt werden, dass eine 6kologische Durchgéngigkeit
erhalten bleibt. Hierfiir ist ein separates wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Durch den neu geplanten Wasserlauf in der 6ffentlichen Griinfliche vom Miihlbach zur
Amper sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. De-
taillierte Anforderungen an die Ausfiihrung werden im Rahmen des erforderlichen, sepa-
raten wasserrechtlichen Verfahrens konkretisert.

Ergebnis

Auf die Schutzgiiter Grundwasser und Oberflichenwasser sind baubedingt Storungen
aufgrund der Altlastensanierung zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt sind fiir das Grundwasser erhebliche Verbesserungen und
die Vermeidung zukiinftiger Verunreinigungen zu erwarten. Die negativen Auswirkungen
auf den Grundwasserstrom sind mit den jetzigen Beeintrachtigungen gegeniiberzustellen.
Anlage- und betriebsbedingt sind fiir das Oberflaichenwasser Verbesserungen zu erwar-
ten. Der parallel zur Amper verlaufende Griinraum wird erweitert, dem Gewésser damit
ein breiterer Geholzsaum gesichert. Der Miihlbach wird im Hauptbaufeld gedffnet und
begriint. Im Bereich zwischen den Gleistrassen wird ein naturnaher Bereich rund um den
Miihlbach geschaffen, der die dort bestehenden Biotopbereiche starkt und vergroBert. Da-
mit sind auf das Oberflichenwasser keine negativen Auswirkungen zu verzeichnen.

H.4.3 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaf-
ten in ihrer natiirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und Lebensbedin-
gungen im Vordergrund. Vor allem der Erhalt und Schutz der Lebensrdume hat eine be-
sondere Funktion fiir Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet sind also vor allem die Bio-
topfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion zu berticksichtigen.

Bestand

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

Die weiteren Griinstrukturen mit Lebensraumfunktion werden anhand der Baufelder bzw.
der ErschlieBungsstralen beschrieben. Die Aussagen zu Avifauna und Flederméusen
werden diesen jeweils zugeordnet. Die Untersuchungen zu Flora und Fauna liegen als Er-
hebung aus dem Jahr 2008 vor. Im Jahr 2019 wurde ergénzend eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung durchgefiihrt.

Durch die langjahrige gewerbliche Nutzung sind auf dem Grofteil der Flachen keine oder
allenfalls nur sehr eingeschrinkte Biotopfunktionen vorhanden, die reale Vegetation
weicht stark von der potentiell natiirlichen Vegetation ab. Die potentiell natiirliche Vege-
tation bezeichnet die Vegetation, die sich aufgrund der natiirlichen Umweltbedingungen
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entwickeln wiirde, wenn der Mensch die derzeitige Nutzung beenden wiirde und die Ve-
getation die Zeit fande, sich bis zu threm Klimaxstadium zu entwickeln. In dem Gebiet
wiirde sich ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmie-
ren-Schwarzerlen-Auenwald entwickeln.

Insgesamt konnten 211 Pflanzenarten, 42 Vogelarten und 13 Fledermausarten nachgewie-
sen werden. Gefdhrdete Pflanzenarten sind nicht vorhanden.

Die artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme erfolgte im Jahr 2019 vor Beginn der Ab-

riss- und Altlastensanierungsmafnahmen. Diese laufenden MafBinahmen erfolgen unter
okologischer Baubegleitung durch das IB SCHOBER.

Vogel

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

Legende:

V Arten der Vorwarnliste

XX Unbekannt
Arten Gefdhrdung
Deutscher Name Wiss Name Rote Rote

Liste BY | Liste D

Amsel Turdus merula - -
Bachstelze Motacilla alba - -
Blaumeise Parus caeruleus - -
Buchfink Fringilla coelebs - -
Buntspecht Dendrocopos major - -
Eichelhdher Garrulus glandarius - -
Elster Pica pica - -
Feldsperling Passer montanus \Y \
Amsel Turdus merula - -
Bachstelze Motacilla alba - -
Blaumeise Parus caeruleus - -
Buchfink Fringilla coelebs - -
Buntspecht Dendrocopos major - -
Eichelhdher Garrulus glandarius - -
Elster Pica pica - -
Feldsperling Passer montanus \Y \
Fitis Phylloscopus trochilus - -
Gartenbaumldufer | Certhia brachydactyla - -
Gartengrasmiicke | Sylvia borin - -
Gebirgsstelze Motacilla cinerea - -
Gelbspotter Hippolais icterina - -
Gimpel Pyrrhula pyrrhula - -
Girlitz Serinus serinus - -
Grauschnépper Muscicapa striata - -
Griinfink Carduelis chloris - -
Griinspecht Picus viridis \Y -
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Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros -
Haussperling Passer domesticus \Y
Heckenbraunelle Prunella modularis -
Kernbeiller Coccothraustes coc- -
cothraustes
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca XX
Kleiber Sitta europaea -
Kohlmeise Parus major -
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla -
Rabenkrihe Corvus corone -
Ringeltaube Columba palumbus -
Rotkehlchen Erithacus rubecula -
Schwanzmeise Aegithalos caudatus -
Singdrossel Turdus philomelos -
Sommergoldhéhn- | Regulus ignicapillus -
chen
Sperber Accipiter nisus -
Star Sturnus vulgaris -
Stieglitz Carduelis carduelis -
Sumpfmeise Parus palustris -
Tiirkentaube Streptopelia decaocto -
Turmfalke Falco tinnunculus -
Wacholderdrossel | Turdus pilaris -
Wintergoldhdhn- Regulus regulus -
chen
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes -
Zilpzalp Phylloscopus collybita -
Gartengrasmiicke | Sylvia borin -
Gebirgsstelze Motacilla cinerea -
Flederméuse

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

Legende:
2 stark gefahrdet
3 gefihrdet

G Gefihrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

V Arten der Vorwarnliste

D Daten defizitar
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Arten Gefdhrdung
Deutscher Name Wiss Name Rote Rote
Liste BY | Liste D
Braunes Langohr | Plecotus auritus - \
Breitfliigelfleder- | Eptesicus serotinus 3 G
maus
Fransenfledermaus | Myotis nattereri - -
Graues Langohr Plecotus austriacus 2 2
GroBler Abendseg- | Nyctalus noctula - v
ler
GroB3es Mausohr Myotis myotis - \Y
Kleine Bartfleder- | Myotis mystacinus - v
maus
Miickenfledermaus | Pipistrellus pygmaeus \Y D
Rauhautfledermaus | Pipistrellus nathusii - -
Wasserfledermaus | Myotis daubentonii - -
Weillrandfleder- Pipistrellus kuhlii - -
maus
Zweifarbfleder- Vespertilio murinus 2 D
maus
Zwergfledermaus | Pipistrellus pipistrellus - -

Hauptbaufeld
Die Vegetation im Kernbereich des Gewerbestandortes umfasst nur Kleinstflichen der

Spontanvegetation. Sie beschrianken sich auf Wiesenbrachen, lineare Saumvegetationen
und Ruderalfluren. Eine Ruderalflur hat sich im Bereich der alten Bahngleise auf Rohbo-
denstandorten von Kiesen und Sanden entwickelt. Sie kann als einzige Fliche als ,,Gebiet
mit Ortlicher Bedeutung® eingeschétzt werden, da hier magerkeitszeigende Pflanzen vor-
handen sind. Alle diese Offenlandbiotope sind nur von Vogeln bei der Nahrungssuche
aufgesucht worden. Aus avifaunistischer Sicht sind diese kleinteiligen Bereiche stark
durch stindige Storungen belastet und werden daher nicht als Brut- oder Aufzuchtsorte in
Frage kommen.

In nennenswertem Umfang sind keine extensiveren Strukturen oder erhaltenswerte Grof3-
gehodlze auf dem Hauptbaufeld vorhanden.

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

Holzlagerplatz und Amperauen

Der Holzlagerplatz erstreckt sich siidlich der Ostenstra3e und stellt sich als teilbefestigte
Flache dar. Bereichsweise finden sich hier grof3ere Ruderalfluren, Baumhecken und
kleinteilige Saumstrukturen und damit grofere extensive Strukturen.
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Abbildung 9 Holzlagerplatz von Norden (Aufnahme 2014)

Am Siidrand des Holzlagerplatzes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,,Amperauen mit He-
bertshauser Moos und Inhauser Moos" im Anderungsbereich. Es umfasst in diesem Be-
reich auch das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007. Dessen Charakter ist als ein die Am-
per begleitender Gehdlzsaum/ lineares Begleitgeholz mit iberwiegend Traubenkirschen,
Eschen und élteren Silberweiden aber auch folgenden weiteren Geholzarten beschrieben:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Alnus incana Grau-Erle

Betula pendula Hinge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Trauben-Kirsche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia

GewoOhnliche Robinie

Salix alba Silber-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Folgende Straucharten stehen teilweise im Unterwuchs:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Européische Hasel
Crataegus Weilldorn

Euonymus europaea

GewoOhnliches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball




Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”
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Abbildung 10 Ufersaum an der Amper

Miihlbach
Der oberirdisch liegende Teil des Miihlbaches Ostlich der Bahngleise wird von einem Au-

waldstreifen mit ca. 15-20 m Hohe begleitet. Sie stocken auf der geneigten Uferbdschung
und werden von Eschen (Fraxinus excelsior) und Silber-Weiden (Salix alba) dominiert.
Er kann als Gehdlzbestand mit ortlicher, hoher Bedeutung eingeschétzt werden. An bei-
den FlieBgewidssern, Miihlbach und Amper, wurde nur eine Entenart beobachtet. Die
Avifauna kann daher als verarmt angesehen werden. Potentiell sind wenige andere Arten-
vorkommen moglich. Fledermduse auf Nahrungssuche konnten hier besonders zahlreich

geortet werden.

Ostenstral3e

Weiter nordlich der Holzlagerfliche entlang der Ostenstral3e stehen siidseitig und teil-
weise auch nordseitig groe Sdulenpappeln, welche die Zufahrt zum MD-Papiergelénde
markierten. Die vorhandenen Bédume erreichen voraussichtlich im Zeitraum 2030-2035
das Ende ihrer erwartbaren Lebensdauer.
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Abildung 11 Pappelallee entlang der Ostenstral3e

Ludwig-Thoma-Stral3e
Die Ludwig-Thoma-Straf3e hat keine straBenbegleitenden Baume. Ostseitig stehen hier
jedoch einzelne Solitirgehdlze entlang der Strafle, die im Geltungsbereich liegen.

Konrad-Adenauer-Stralle
Fiinf Einzelgeholze stehen beidseitig der Strale

Freisinger-Straf3e

Die Freisinger Strafle wird im Ostlichen Teilbereich begleitet von einer Platanenallee.
Zwischen der Kreuzung mit der Konrad-Adenauer Straf3e und dem Grundstiick des Seni-
orenheims stehen sechs méchtige Sdulenpappeln. Entlang der leer stehenden Fabrikati-
onsgebidude finden sich weiterhin Griinflichen mit Spontanvegetation sowie kleinere So-
litargeholze.
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Abbildung 12 Freisinger Strafle Blick nach Osten

Erich-Ollenhauer-Stral3e

Aufgrund der beengten Verhiéltnisse in der Erich-Ollenhauer-Stra3e westlich der Unter-
fiihrung findet sich hier nur nordseitig StraBenbegleitgriin mit zehn gréeren Gehodlzen in
einem Griinstreifen mit Unterwuchs.

Abbildung 13 Erich-Ollenhauer-Straf3e, Blick nach Osten

Baufeld ., Mayr-Villa“

Im Bereich der ,,Mayr-Villa® war ehemals ein ausgedehnter Garten angelegt worden. Er
besteht jetzt aus einem Mosaik alter Baumbestdnde mit hohem Totholzanteil, Hecken,
Wiesenbrachen und Ruderalfluren unterschiedlicher Entwicklungsstadien. Die Gartenan-
lage wird groBtenteils sich selber iiberlassen. Im Zentrum sind Beete fiir Gemiise angelegt
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worden. Hier finden sich die in Siedlungsbereichen typischen Vogelarten. Alle Arten sind
wenig anspruchsvoll und kommen regelméfig und héufig vor. Der Baumbestand um die
Mayr-Villa weist ebenfalls einige Baumhohlen auf. Hier konnte durch Beobachtungen
und Nachkontrollen eine Nutzung durch Fledermause weitgehend ausgeschlossen wer-
den.

~

Abbildng 4 Grundstiick ,,Mayr-Villa“ von Norden (Aufnahme 2014)

Im Bereich eines 6ffentlichen FuBlweges am Ostrand des Baufeldes entlang der Gleise
sind wegebegleitende Griinstrukturen vorhanden die ebenso als potentielle Lebensrdume
fungieren konnen. Geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten wurden keine nachgewiesen.

Baubedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna sind in den einzelnen Bauphasen und Baufeldern
zu differenzieren. Fiir alle Baufelder gilt jedoch, dass durch die voriibergehende Flichen-
inanspruchnahme der Verlust von Individuen, von (Teil-) Habitaten sowie von Exempla-
ren bzw. Wuchsorten moglich ist.

Flacheninanspruchnahme
Da die gesamte Fliache des Planungsgebiets durch Bebauung und Freifldchen neugestaltet
wird, findet keine zusétzliche baubedingte Flicheninanspruchnahme statt.

Larmimmissionen, Erschiitterungen, Optische Stérungen

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

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

Hauptbaufeld mit Miihlbach

Die extensiven Kleinstflaichen zwischen den Gebduden und die randlichen Saumstruktu-
ren werden wihrend der Bauphase entfernt werden. Lebensrdume konnen auch hier ver-
loren gehen, Individuen gestort werden.

Baufeld ., Mayr-Villa“
Der heutige Vegetationsbestand wird im Zuge der Inanspruchnahme durch die Bebauung
und deren ErschlieBung groftenteils entfernt werden. Da fast das gesamte Gebiet aus
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Flachen mit einem eingeschriankt 6kologischen Wert besteht, kommt es baubedingt zu ei-
nem mittleren Verlust an Vegetation und Gehdlzstrukturen.

Holzlagerplatz
Die Entfernung der schmalen Baumhecke am Ostlichen Rand des Holzlagerplatzes kann

zu Verlusten bestimmter avifaunistischer Lebensrdume aber auch derer von Kleinstlebe-
wesen flihren. Die nahrungssuchenden Fledermiuse entlang der Amper sind nachts unter-
wegs und jagen in geringer Hohe {iber dem Wasserspiegel. Auf dem Weg zu den Jagdre-
vieren orientieren sich die Tiere jedoch bevorzugt an linearen Strukturen wie Baumreihen
oder Hecken als Leitlinien, die verloren gehen kénnten und damit zu einer gewissen Be-
eintrachtigung wéihrend der Bauphase fiihren.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Zielsetzung des Vorhabens ist es unvermeidlich, den groBten Teil der vorhan-
denen, mit Geholzen, Wiesen, Ruderalfluren etc. bewachsenen Griinflichen des bestehen-
den Gelédndes fiir Zwecke der Bebauung zu beanspruchen. Grundsitzlich kommt es durch
die Planung zu einer Verbesserung des Lebensraumangebots.

Durch Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine Eingriffe innerhalb der Umgren-
zung des Landschaftsschutzgebiets sowie der Biotopfldchen veranlasst. Fiir die ange-
dachte Abflachung, Renaturierung und Zuginglichmachung des Amperufers ist ein ei-
genstdndiges Verfahren durchzufiihren. Im Rahmen der Bauleitplanung werden lediglich
die erforderlichen Fliachen bereitgestellt.

Barrierewirkungen/Zerschneidung

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

Die Verbreiterung der Amperauen ermoglicht eine Renaturierung und naturnahe Gestal-
tung des Flussufers, beispielsweise mit Kiesbanken, Flachwasserzonen und Flachufern.
Dadurch kann die Biotopstruktur und Lebensraumvernetzung entlang der Amper gestarkt
werden. Die MaBlnahme gliedert sich als Teilbaustein in das Projekt ,,amper rhei* des
Wasserwirtschaftsamt Miinchen ein (siehe dazu ,,Konzept zur Erlebbarkeit der Amper im
Stadtgebiet Dachau‘ vom August 2020). Die Umsetzung erfordert in jedem Fall ein ge-
sondertes, wasserrechtliches Verfahren, im Bebauungsplan werden dazu die erforderli-
chen Fliachen als 6ffentliche Griinflache bereitgestellt.

Lirmimmissionen

Durch das Bauvorhaben ist nicht mit einer relevanten Steigerung der Lirmemissionen ge-
geniiber dem Ist-Zustand zu rechnen. Larmbedingte negative Auswirkungen auf die Tier-
welt sind daher nicht zu erwarten.

Optische Stérungen

Im Zuge der Neubebauung werden auch zusétzliche Beleuchtungsanlagen installiert, so
dass die Beleuchtung potenziell als Storfaktor insbesondere fiir Flederméuse wirken
konnte.

Sonstige relevante optische Storungen gehen von dem Vorhaben nicht aus.

Kollisionsrisiko
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Durch die Erzeugung zusitzlichen Verkehrs kann von dem Vorhaben ein gewisses be-
triebsbedingtes Kollisionsrisiko ausgehen. Aufgrund niedriger Geschwindigkeiten wird
dessen Bedeutung im Allgemeinen gering sein.

Ergebnis

Anlage- und betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Flora durch den geringen Bestand nur
geringe Auswirkungen zu erwarten. Groftenteils sind erhebliche Verbesserungen im Be-
reich Lebensraumangebot zu benennen. Fiir das Schutzgut Fauna kommt es anlage- und
betriebsbedingt zu einer Beeintrachtigung geringer Erheblichkeit.

Durch die Planung werden unter Beachtung geeigneter Vermeidungs- und Kompensati-
onsmalinahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde ausgeldst. Der Eigentii-
mer wird sich im Rahmen eines Stidtebaulichen Vertrages zur Durchfiihrung dieser Mi-
nimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaf3inahmen verpflichten.

H.4.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgiitern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftver-
unreinigungen, die Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des Bestandskli-
mas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Vor diesem Hintergrund ist zum einen die Durchliiftungsfunktion zu beriicksichtigen. Sie
erfiillt das Gleichgewicht zwischen den regionalen und lokalen Luftleitbahnen die fiir den
Abtransport schadstoffbelasteter Luftmassen aus dem Stadtbereich zustindig sind und
dem Zustrom kiihler, wenig belasteter Luft aus dem Umland. Durch eine ausreichend di-
mensionierte Durchgriinung wird die Bildung von Kaltluftzellen im Stadtbereich ermdg-
licht, die als bedeutsamer lokaler Beitrag zur Reduzierung der sommerlichen Warmebe-
lastung in den angrenzenden Siedlungsraumen dient.

Bestand

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

Die Windverhéltnisse werden durch die vorhandenen, teilweise sehr hohen Gebdude und
Hallen beeinflusst, so dass lokal je nach Windrichtung Verwirbelungen und eine Redu-
zierung der bodennahen Windgeschwindigkeit vorhanden sein diirften.

Die natiirlichen Funktionen wie die Durchliiftung, Luftreinigung und Wérmeregulation
sind in den Teilgebieten bisher von untergeordneter Bedeutung. Die Flachen liegen weder
in einem fiir die Stadt Dachau wichtigen Beliiftungskorridor, noch iibernehmen sie auf-
grund momentan fehlender, umfangreicher Geh6lz- und Griinbestinde eine besondere
Funktion zur Luftreinhaltung oder Wéarmeregulation.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Dachauer Innenstadt, am Rande wichtiger Haupt-
stralen, was eine lagegemédfe Luftschadstoffbelastung erwarten ldsst. Angaben zur luft-
hygienischen Situation werden im Rahmen eines noch zu erstellenden Gutachtens erwar-
tet.
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Baubedingte Auswirkungen

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

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

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

Bei Realisierung der Planungen entstehen durch die Beheizung der Gebdude, durch die
Versiegelung sowie durch den zunehmenden Verkehr weitere Immissionen.

Die geplante Parkanlage trdgt jedoch zu einer erheblichen Verbesserung des Klimas im
Quartier und der Stadt bei. Durch die Anordnung des Stadtparks parallel zur Bahnrandbe-
bauung wird ein durchgéngiger Kaltluftstrom vom Waldfriedhof tiber den Griinzug ent-
lang der Bahnstrecke bis ins Quartier und zur Amper geschaffen. Eine kleinteilige Len-
kung des Kaltluftstroms in die Wohnquartiere hinein wird durch Offnung der Bebauung
zum Park ermoglicht.

Die Umsetzung einer klimaangepassten, wassersensiblen Stadtentwicklung durch Re-
tention und Verdunstung von Niederschlagswasser in den Freifldchen, im geplanten
Bachlauf sowie auf den begriinten Flachdidchern sorgt fiir ein verbessertes Kleinklima in-
nerhalb des Quartiers.

Die im Rahmen eines begleitenden Klimagutachtens formulierten Planungsempfehlungen
sind im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die lufthygienischen Auswirkungen des geplanten Heizkraftwerks auf der Versorgungs-
fliche werden im weiteren Verfahren noch beurteilt, im Vergleich zur bisherigen Nut-
zung durch die Papierfabrik (die ebenfalls ein Heizkraftwerk beinhaltet hat) ist nach aktu-
ellem Wissensstand nicht von einer Verschlechterung der lufthygienischen Situation aus-
zugehen.

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

H.4.5 Schutzgut Mensch

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

Bestand

Das Planungsgebiet ist iiberwiegend als Gewerbebrache unbewohnt. Am Randbereich des
Planungsgebiets nord-ostlich des Kreuzungsbereiches der Ludwig-Thoma-Strafle mit der
Ostenstralle befindet sich ein Areal von einigen Wohnbauten, Liden sowie ein Einzelhan-
delsstandort.

Es bestehen bereits jetzt hohe Vorbelastungen beziiglich des Larms, die sich auf die Fl4-
chen innerhalb des Plangebiets auswirken. Es sind die, durch den Schienenverkehr auf
der im Osten liegenden Bahnstrecke der S-Bahn sowie der daneben liegenden ICE-Stre-
cke Dachau-Ingolstadt erzeugten Belastungen zu nennen sowie jene, der das Planungsge-
biet umgebenden ErschlieBungsstralen: der StaatsstraB3e 2339 und der Erich-Ollenhauer-
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Strafle im Norden, der Ludwig-Thoma- und Konrad-Adenauer-Strale im Westen und der
Ostenstralle im Siiden. Damit einhergehend auch die sechs Kreuzungsbereiche mit An-
und Abfahrten.

Von den StraBBen gehen insbesondere Larm, daneben auch weitere Immissionen wie Ab-
gase und Stdube aus.

Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung aufer in den Gartenbe-
reichen der Wohnnutzung. Am nord-dstlichen Rand fiihrt ein Fu3- und Radweg parallel
zur Bahnlinie von der Erich-Ollenhauer-Stra3e bis zum Miihlbach und verlésst das Ge-
lande dann in Richtung Osten. Alle Erschlieungsstrallen sind mit Gehwegen ausgestat-
tet.

Storfallbetriebe

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemidf3 § 3 Nr. 5a BImSchG vorhan-
den. Insofern sind von schweren Unfillen (im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf benach-
barte Schutzobjek-te gemil § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es bestehen keine
Anbhaltspunkte dafiir, dass bei der Planaufstellung das Abstandsgebot zu Storfallbetrieben
(§ 50 Satz 1 BImSchG) zu beachten ist.

Schallimmissionen

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens durch das Sachverstindigenbiiro Mohler+Partner,
Augsburg eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Es wurde gepriift, ob die mit
dem Bebauungsplan planungsrechtlich ermoglichten schutzbediirftigen Nutzungen mit
den vorhandenen und zusétzlich zu erwartenden Verkehrs- und Gewerbeldarmimmissio-
nen vertrdglich sind und welche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse getroffen werden miissen.

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

Bahnldrm

Im Zuge des Bahnausbaus wurden umfangreiche aktive SchallschutzmaBBnahmen (Schall-
schutzwinde) entlang der Fernbahnstrecke realisiert. Die vorhandenen Schallschutz-
winde zielen jedoch in ihrer Schutzwirkung vornehmlich auf die dstlich der Bahn gelege-
nen Wohngebiete ab. Daher befindet sich westlich der Bahngleise keine Schallschutz-
wand. Der Bahnldrm der S-Bahnlinie kann somit ungehindert auf das Planungsgebiet ein-
wirken, eine Mittelwand schirmt das Gebiet jedoch gegeniiber der Fernbahn ab.

Verkehrsldrm
Es besteht bereits derzeit eine hohe Vorbelastung durch die Ludwig-Thoma-Straf3e, die
Konrad-Adenauer-Stral3e, die Freisinger Strae und die Erich-Ollenhauer-Straf3e.

Erschiitterungen

Aufgrund der rdumlichen Nidhe der geplanten Baufelder zu den oberirdischen Bahnlinien
der DB AG wurden mogliche schwingungsinduzierte Auswirkungen in einer erschiitte-
rungstechnischen Untersuchung durch das Sachverstindigenbiiro Mohler + Partner,
Augsburg ermittelt. Hierbei wurden die zukiinftigen Einwirkungen durch
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Erschiitterungen und Sekundérluftschall prognostiziert und nach den einschldgigen Richt-
linien und Normen beurteilt.

Die Untersuchungen auf Basis von Messungen im Plangebiet kommen zu dem Ergebnis,
dass aufgrund des Abstands der geplanten Baukorper zu den Bahnanlagen die Anforde-
rungen der

DIN 4150-2 bzw. der TA Léarm nicht eingehalten werden und somit die Notwendigkeit
von Schutzmafnahmen bedingen.

Fiir die weitere Behandlung des Erschiitterungsschutzes wird auf der Grundlage von wei-
tergehenden baudynamischen Untersuchungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vorgeschlagen, das Erfordernis von konstruktiven und technischen Mafinahmen an
den Baukorpern im WA (5), MU (6) bzw. GE weiter zu konkretisieren.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Fortentwicklung der Planung gegeniiber
dem im Gutachten betrachteten Zwischentand eine Verschlechterung der Immissionsbe-
lastung zu erwarten ist.

Elektrische und magnetische Felder

Von elektrifizierten oberirdischen Bahnstrecken und -anlagen gehen niederfrequente
elektrische und magnetische Felder aus, die zu einer Beeinflussung der Nachbarschaft
fiihren konnen. Fiir schutzbediirftige Rdume nach DIN 4109, die in einem Abstand klei-
ner oder gleich 40 m zu Bahnanlagen errichtet werden, wird die Durchfiihrung einer Un-
tersuchung zu den niederfrequenten magnetischen Feldern notwendig.

Zur Ermittlung und Bewertung der einwirkenden elektromagnetische Felder wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Sachverstindigenbiiro Miiller-BBM,
Planegg eine Untersuchung durchgefiihrt:

Der gemiB3 26. BImSchV zuldssige Wert fiir 16,7-Hz-Felder betragt 300 pT fiir die mag-
netische Flussdichte und 5kV/m fiir die elektrische Feldstirke. Diese Werte werden auf
dem Plangebiet weder erreicht noch iiberschritten.

Der maximale Effektivwert betrug 12,4 T fiir die magnetische Flussdichte und 0,24
kV/m fiir die elektrische Feldstirke. Diese Werte treten an der dem Bahndamm zuge-
wandten Grenze des Baugebietes auf und liegen deutlich unterhalb der geméf 26. BIm-
SchV zuldssigen Werte. Innerhalb des Grundstiicks sind die Werte in jedem Fall geringer.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Fortentwicklung der Planung gegeniiber
dem im Gutachten betrachteten Zwischenstand eine Verschlechterung der Immissionsbe-
lastung zu erwarten ist.

Lufthygiene
sieche dazu Schutzgut Klima und Luft

Baubedingte Auswirkungen

Wihrend der Bauphase ist zusétzlich mit Larm, der durch Baumaschinen und den
Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen Beeintrichti-
gungen als wesentliche Belastungen fiir die Anwohner der angrenzenden Wohnlagen zu
rechnen. Besonders in der ersten Bauphase dem Abbruch des Gewerbestandortes, sowie
der damit einhergehenden Altlastensanierung werden die Stralen zusdtzlich mit Trans-
porten der Entsorgungsunternehmen belastet sein.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Naherholung

Die Parkanlagen mit Spielplétzen die iiber die gesamte Nord-Siid Ausdehnung des Pla-
nungsgebiets angelegt werden, verbessern in deutlichem Malle die Auswirkungen auf den
Menschen. Die GroB3geholze tragen zum besseren Luftaustausch bei, die ausgedehnten
Griinanlagen werden das Kleinklima sowie die Kaltluft- und Frischluftstrome positiv be-
einflussen. Die Erholungs- und Nutzungsfunktionen werden sowohl fiir die Bevolkerung
des neuen Quartiers als auch der Gesamtstadt erheblich verbessert. Ebenso werden iiber
die Parkanlagen und neuen Griinflachen fiir FuBgéinger und Fahrradfahrer angelegte Ver-
bindungsachsen gedftnet. Diese liegen sowohl in Nord-Siid-Richtung als auch in Ost-
West-Richtung und waren bisher durch die Nutzung des Geldndes als Gewerbestandort
nicht moglich.

In den 6ffentlichen Griinflichen wird ein vielfiltiges Freizeit- und Spielangebot vorgese-
hen: Spielplétze, Beachvolleyballfeld, Bolzplatz sowie eine Surfwelle im Miihlbach.

Immissionsbelastung

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

Nach vollstédndiger Realisierung des Vorhabens ergeben sich zusitzliche Einwirkungen
aus dem durch das Planvorhaben erzeugten und durch die Anbindung tiber die Planstral3e
(Bahnrandstra3e) verlagerten Mehrverkehr auf der Ostenstralle. Im Rahmen eines eige-
nen Planrechtsverfahrens erfolgt der kreuzungsfreie Ausbau der Freisinger Strafle unter
die Bahnlinie Dachau — Altomiinster. Fiir diesen Ausbau werden die erforderlichen Ver-
kehrsflidchen freigehalten, das zugehdrige Planrechtsverfahren und die immissionstechni-
sche Beurteilung nach Verkehrsldrmschutzverordnung werden dadurch nicht ersetzt. Es
werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens sowie die Interimssituation ohne den Anschluss der Bahnrandstra3e an die
Freisinger Strafe ermittelt und immissionstechnisch bewertet.

Auf Grund der innerstidtischen Situation mit den o.g. Randbedingungen sollen die erfor-
derlichen SchallschutzmaB3nahmen durch die Nutzung der vorhandenen, bereits schall-
technisch giinstigen Baukdrperanordnung in Verbindung mit passiven Schallschutzmaf3-
nahmen an den Gebduden getroffen werden. Entlang der Bahnstrecke wird eine Bebau-
ungsform gewihlt, die eine Abschirmung der Gerdusche der Bahnlinie und der Planstrale
erzielt. Dabei ist eine Realisierung dieser Bebauung vor Nutzungsaufnahme der hinterlie-
genden Bebauung sicherzustellen. Gleiches gilt fiir die StraBenrandbebauung entlang der
Ostenstral3e.

Verkehrsldrm

Der durch das Planvorhaben verursachte ErschlieBungsverkehr muss iiber das vorhandene
StraBenverkehrsnetz und teilweise iiber die neue Planstrale abgewickelt werden. Durch
die neuen Wegeverbindungen kommt es dabei auch zu Verkehrsverlagerungen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden Vergleichs-
rechnungen zwischen dem endgiiltigen Zustand nach Realisierung des Planvorhabens und
der Situation ohne Realisierung des Planvorhabens durchgefiihrt. Dabei kommt es
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innerhalb des Bebauungsplans zu Erhéhungen der Verkehrslarmbelastung entlang der

Ostenstralle und der neu zu bauenden Planstral3e.

AuBerhalb des Bebauungsplans sind folgende Bereiche von Pegelerhdhungen des Ver-

kehrsldrms betroffen:

e Nordlich der Erich-Ollenhauer-Strale kommt es zu Pegelerh6hungen um gerundet 1
dB(A) tags und nachts aufgrund der Verkehrsmengenerh6hung und der zusétzlichen
Reflexion an den Gebéduden des Gewerbegebiets

e Nordlich und nordwestlich der Freisinger Strae kommt es teilweise zu Pegelerhdhun-
gen durch eine Ampelsteuerung an der Konrad-Adenauer-Straf3e, der Steigung der
Rampen zur Unterfiihrung, aber auch zu Pegelminderung aufgrund des Unterfiihrungs-
bauwerks; diese Auswirkungen werden in einem eigenen Planrechtsverfahren behan-
delt werden miissen.

e Westlich der Einmiindung der Ostenstrale in die Ludwig-Thoma-Strale kommt es zu
Pegelerh6hungen um ca. 1 dB(A) tags und nachts aufgrund der Verkehrsmengenerho-
hung auf der Ostenstral3e.

e Ostlich der Bahnlinie (MiihlbachstraBe)kommt es zu Pegelerhdhungen des Verkehrs-
larms durch den Bau den Planstrale um meist unter 1 dB(A) tags und nachts bei Beur-
teilungspegeln auf maximal 60 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Zur Kompensation der verursachten Pegelzunahme an der umgebenden Bebauung ver-
pflichtet sich die Stadt bzw. die Planungsbegiinstigte auf Kostenersatz fiir passive Schall-
schutzmaBnahmen nach der 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmafnahmenver-
ordnung).

Gewerbeldrm

Gewerbliche Nutzungen sind nach den Vorgaben der TA Lirm zu beurteilen, der in der
Bauleitplanung eine besonders strenge Bindungswirkung zukommt. Innerhalb des Urba-
nen Gebiets, Gewerbegebiets bzw. des Sondergebiets sind grundsitzlich die dort nach
Festsetzung bzw. BauNVO zulédssigen Nutzungen moglich. Es liegt dem Planvorhaben
jedoch ein Nutzungskonzept zugrunde, das folgende emissionsrelevante Bestandteile ent-
hélt:

e FEinzelhandel

e Gastronomie mit Freischankflachen

e Miihlenforum als 6ffentlicher Platz zum Aufenthalt und Erholung bzw. fiir Mirkte
e Jugendzentrum im Bereich des Zugangs von der Altstadt

e Gewerbegebiet und Fliche fiir Versorgungseinrichtung

Die kiinftigen Nutzer im Gewerbegebiet und die Einrichtungen in der Fléache fiir Versor-
gungsanlage werden zukiinftig weitere Emittenten von Gewerbeldrm aufweisen. Im Rah-
men der Bauleitplanung werden derartige Emissionen iiblicherweise durch das Instrument
der Emissionskontingentierung der Gerdusche nach DIN 45691 beschriankt, um zukiinf-
tige potentielle Konflikte zu vermeiden. Grundséatzlich wire dies technisch zwar eine ge-
eignete Moglichkeit die Emission der Flachen zu begrenzen, jedoch erfordert die Grund-
lage fiir die Kontingentierung — die Moglichkeit einer Gliederung von Baugebieten ,,nach
der Art der Betriebe und Anlagen und deren (...) Eigenschaften* nach §1 Abs. (4)

Seite 142



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

BauNVO - eine Unterteilung der Gebiete in Teilfldchen. Dies ist in vorliegendem Fall
nicht gegeben, so dass keine Festsetzung einer Kontingentierung zuléssig ist.

Die Zulidssigkeit der Vorhaben muss daher auf das spitere Genehmigungsverfahren verla-
gert werden. Um zu {liberpriifen, ob die Planung eines Gewerbegebiets bzw. einer Versor-
gungsfliache aus Sicht des Schall-Immissionsschutzes generell umsetzbar ist, wurde ge-
priift, ob die fiir Gewerbefldchen in innerstédtischer Lage {iblichen Emissionskontingente
von LEK = 60 dB tags bzw. 45 dB nachts mit der schutzbediirftigen Nutzung im Umfeld
vertriglich sind. Dies ist der Fall, so dass Betriebe mit iiblichen Emissionsverhalten zu-
lassig sein konnen.

Sportanlagen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Sporteinrichtungen innerhalb der zentralen 6ffentli-
chen Griinflachen westlich von MU 1(6) und westlich des GE vorgesehen. Die Sportfl-
chen sind

e cin Bolzplatz westlich des GE,

e ein Beachvolleyballplatz westlich des MU 1(6) auf Hohe des Pentagon und
e cine sog. Surfwelle im Miihlbach 6stlich des Pentagon.

Die schalltechnische Vertriaglichkeit der Nutzungen ist nach den Vorgaben der Sportanla-
genldrmschutzverordnung (18. BImSchV) zu bewerten.

Ausgehend von einer oberen Abschitzung auf der sicheren Seite von einer durchgehen-
den und gleichzeitigen Nutzung aller drei Anlagen iiber eine Nutzungsdauer von 12 h
zwischen 10 und 22 Uhr wurde die schalltechnische Vertraglichkeit mit der Nachbar-
schaft gepriift. Demnach wird der Immissionsrichtwert der Sportanlagenldrmschutzver-
ordnung im Bereich des Bolzplatzes sowohl im angrenzenden GE als auch an der beste-
henden Bebauung westlich der Freisinger Strale um bis zu 2 dB(A) iiberschritten.

Ob diese Immissionsbelastungen in dem beschriebenen Umfang auftreten, hingt im We-
sentlichen von der Nutzungsdauer der Anlagen ab. In der Realitit diirfte die Nutzungs-
dauer weniger als die angenommenen 12 Stunden zwischen 10 und 22 Uhr betragen. Es
ist jedoch zu beachten, dass vor allem die abendlichen Ruhezeiten zwischen 20 und 22
Uhr und die sonntéglichen Ruhezeiten zwischen 13 und 15 Uhr getrennt bewertet werden
und hier die Nutzungsintensitdt der Annahme recht nah kommen diirfte.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte konnten Nutzungszeiteneinschrankungen er-
griffen werden. Dabei wire bei einer Halbierung der Nutzungsdauer (Reduzierung um 3
dB) innerhalb der einzelnen Beurteilungsteilzeiten eine Einhaltung rechnerische bereits
mehr als erreicht.

Ergebnis

Insgesamt ist die Intensitét der hier aufgezeigten Belastungen in der Bauphase hoch.
Wihrend der Betriebsphase konnen die auftretenden Belastungen jedoch minimiert wer-
den, sodass fiir die Bevdlkerung und insbesondere deren Gesundheit keine negativen
Konsequenzen zu erwarten sind.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist davon auszugehen, dass die bau-, betriebs- und
anlagebedingten negativen Auswirkungen daher als gering einzustufen sind.
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H.4.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in
seiner Eigenart zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend grof3er, unzer-
schnittener Landschaftsrdume. Die Landschaftsrdume konnen durch naturrdumliche Ein-
heiten oder Naturrdume voneinander abgegrenzt werden.

Bestand

Das Gebiet liegt nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands, die in den 1950er
und 1960er Jahren wissenschaftlich entwickelt wurde im 6kologisch funktionalen Teilbe-
reich des Unterbayerischen Hiigellandes und der Isar-Inn-Schotterplatten. Das Hauptbau-
feld verlduft, ohne sichtbare topographische Gegebenheiten, weitgehend eben, wenn-
gleich die umlaufenden ErschlieBungsstraBen einen Hohenunterschied von bis zu 6,50 m
tiberwinden. Innerhalb der Bestandsbauten werden teilweise einige Hohenmeter tiber-
wunden. Baulich markant ist der alte Wasserturm zu nennen, er iiberragt das Gelidnde
deutlich. Hochste bauliche Anlage und weithin sichtbare Landmarke ist bisher das an der
Bahn liegende 63 m hohe Kraftwerk der ehemaligen MD-Papierfabrik mit seinen drei
Schornsteinen.

Die stadtische Umgebung ist durch verschiedene landschaftliche Elemente gepriagt. Am
stidlichen Ende des Planungsgebiets liegt das Ampertal im Landschaftsschutzgebiet
,»2Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos*. Die Amper wird beidseitig
von einem linearen Gehdlzsaum begleitet der jeweils weiter Ostlich und westlich ohne
groBere Zerschneidungen durch Siedlungen intakt ist.

Der im Geldnde zumeist unterirdisch verlegte Miihlkanal grenzt im Westen inmitten einer
Parkanlage an das Gelénde, etwa auf halber Hohe der Ludwig-Thoma-Straf3e.

Die Pappeln entlang der Ostenstralle sind markante landschaftliche Elemente. Auf dem
gesamten weiteren Geldnde des Hauptbaufeldes finden sich praktisch keine markanten
landschaftlichen Strukturen. Jenseits der Bahnlinie auf dem Mayr-Grundstiick liegt eine
verwilderte Gartenanlage, die einige Gro3gehdlze aufweist. Die hier angrenzende Erich-
Ollenhauer-Strale wird damit siidseitig von einer dichten Pflanzung begleitet, die inzwi-
schen durch ihre GroBe und Ausdehnung als landschaftliche Struktur wahrnehmbar ist.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wihrend den Bauphasen werden sich im Planungsgebiet groe Veranderungen vollzie-
hen. Bis jetzt nicht vorhandene Elemente werden hinzukommen, wie zum Beispiel
Baumreihen und -gruppen in den 6ffentlichen Bereichen sowie eine ausgedehnte Parkan-
lage auf gesamter Nord-Siid-Ausdehnung. Stralenbegleitende Baumreihen werden zu
Leitelementen im neuen Quartier und entlang der ErschlieBungsstraBen und verbessern
die Orientierung.

Um das erwartete Verkehrsaufkommen bei einer Verlegung der Staatsstrafle tiber die Os-
tenstralle aufnehmen zu konnen, muss diese verbreitert werden. Zudem wird das Geldnde
der Ostenstraf3e fiir eine moglichst ebene Anbindung der neuen Baugebiete nahezu auf
ihrer gesamten Liange angepasst. Ein moglicher Erhalt der Pappeln an der Ostenstraf3e
wurde gepriift, und stiddtebaulich flir nicht umsetzbar befunden. Die vorhandenen Baume
erreichen voraussichtlich im Zeitraum 2030-2035 das Ende ihrer erwartbaren Lebens-
dauer. Die Planung sieht die Neupflanzung von Alleebdumen entlang der Ostenstral3e
VOr.

Die Geholzstrukturen entlang der Erich-Ollenhauer-Strale und im angrenzenden Mayr-
Grundstiick werden im Rahmen der Altlastensanierung entfernt. Siidlich der ehemaligen
Mayr-Villa werden die Ufer beidseitig des Miihlbaches naturnah gestaltet und begriint.
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Der Miihlbach wird auf seiner gesamten Lange im Planungsgebiet gedéffnet und als land-
schaftlich wahrnehmbares Element gestérkt.

Die Amperauen werden verbreitert und mit der neuen Parkanlage verbunden. Das land-
schaftlich prigende Amperufer wird dadurch fiir die Bevolkerung zugédnglich und erleb-
bar.

Die denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude konnen durch Umnutzung und Integration
in das Neuordnungskonzept erhalten werden.

Ergebnis

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

H.S Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wiirde bei Nicht-Durchfiihrung der Planung nahezu
unverindert bestehen bleiben. Die Altlasten wiirden im Boden verbeiben, der Miihlbach bliebe
verrohrt und mit geringer 6kologischer Wertigkeit. Die Sukzession auf dem Gelidnde wiirde wei-
ter voranschreiten. Die marode Bausubstanz konnte dadurch Schaden erleiden und die baulichen
Schadstoffe konnten an die Oberfliche dringen oder ausgewaschen werden.

Die Zulissigkeit von Bauvorhaben wiirde sich weiter nach §34 BauGB bemessen. Daher kdnnte
sich langfristig fiir den Grofteil des Baufeldes ,,Mayr-Villa“ eine Bebauung vergleichbarer
Dichte wie in der Umgebung einstellen, der Gehdlzbestand ginge dort verloren. Nur die als Bau-
erwartungsland eingestufte Teilfliche wiirde nahezu unveréndert bleiben.

H.6  Alternative Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Bindung der Planung an das Gelidnde der MD-Papierfabrik und der bestehenden
ErschlieBungssituation ist der Standort und die Lage der Planung alternativlos.

Im Rahmen des Ideenwettbewerbs ,,MD-Geldnde in Dachau‘ wurden verschiedene stiddtebauli-
che Planungen auf ihre Vor- und Nachteile hin abgewogen und bewertet. Der diesem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Entwurf konnte sich dabei inhaltlich gegeniiber den Alternativen
durchsetzen und wurde zur Realisierung empfohlen.

Im Dezember 2021 wurden alternative Planungsvorschldge des Architekturforum Dachau e.V.
vorgestellt und in einem Workshop mit Stadtverwaltung, Planern und Grundstiickseigentiimerin
diskutiert.

Die Vorschldge sehen eine axial auf die historische Kalanderhalle ausgerichtete Griinflache mit
beidseitiger, parkbegleitender Bebauung vor. Westseitig der Griinfliche werden Wohntiirme vor-
geschlagen, auf der Ostseite entlang der Bahn groBflichige Hochgaragen mit dartiberliegender
Wohnbebauung.

Die Vielzahl der alternativen Skizzen des Architekturforum Dachau e.V. ist beispielhaft und un-
ter dem Gesichtspunkt stadtebaulicher Raumbildung zu betrachten. Das Grundanliegen, den
Nord-Siid-Griinzug nach Westen zu verschieben und am Miihlenforum enden zu lassen und nicht
bis zum Stadtbahnhof weiterzufiihren, ist allenfalls als grafische Losung zu betrachten. Das
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heif}t, dass auch die Skizzen des Architekturforum Dachau e.V. naturgemif nicht alle Probleme
16sen kdnnen und auch nach einer vertieften Planung nicht l16sen werden.
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Auszug Konzeptstudie Architekturforum Dachau

Beispiele hierfiir sind:

e Platzwirkung des Miihlenforums und Bildung eines Stadtraumes wird durch den fehlenden
rdumlichen Abschluss im Siiden deutlich reduziert und die in zentraler Lage im Stadtgebiet
und im Ubergang zur historischen Altstadt angemessene Urbanitiit wird erkennbar gemindert.

Das erklirte Ziel eines hoheren Griinflachenanteils l4sst sich bei genauerer Priifung der Vor-
schlidge nicht erkennen.
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e Verldrmung des Griinzuges und der anliegenden Bebauung durch die breite Offnung zur Os-
tenstralle.

e Reduzierung der Gebdudezwischenrdume Ostlich Pentagon mit der Folge einer ,,Diisenwir-
kung® fiir die Kaltluftschneise. (erhohte Windgeschwindigkeiten bzw. Reduzierung der Luft-
stromung)

e Trennung der Wohnbebauung vom Griinzug durch Erschliefungsstraen.

e Teilweise DoppelerschlieBung der Baugebiete ist ineffizient und erzeugt zu viele Verkehrs-
knoten.

e Freistehende Gebdude ohne Raumbezug, gro3formatige oder teils abgetreppte Gebdude erzeu-
gen eine stidtebauliche Struktur, die sich in keiner Weise in das Stadtbild unterhalb der histo-
rischen Altstadt und die umgebenden Wohnquartiere einfiigt.

¢ Die gleichwertige Aufteilung der Bebauung westlich und 6stlich der zentralen Griinflache re-
duziert Bauflache in der hochwertigen altstadtzugewandten Lage und erhoht den Anteil bahn-
larmbelasteter Baufldchen.

e Bedingt durch das Konzept der allseitig freistehenden Bebauung ungeklérte Nutzung der Griin-
flachen und ungegliederte Zwischenrdume im Bereich der Gebdude (Andienung, Flucht- und
Rettungswege, private Gartennutzung, private Kinderspielplédtze, Anordnung von privaten und
offentlichen Stellplitzen, etc.).

Die Ideen und Skizzen des Architekturforum Dachau e.V. waren grundsitzlich hilfreich, um das
bisherige Planungskonzept im Hinblick auf die Anpassung an den Klimawandel und die stirkere
Beriicksichtigung des Wasserhaushalts zu tliberpriifen und zu schéirfen.

Die 6ffentlichen Griinflaichen wurden sowohl im Bereich der Amper wie auch im Hauptbaufeld
verbreitert. Damit wird die Einbindung der MD-Papierfabrik in ein gesamtstédtisches Griinfla-
chen-Vernetzungskonzept noch deutlicher erlebbar (Rahmenkonzept ,,Griin-Blau*). Verbindun-
gen vom Bahnhof Dachau tiber die 6ffentlichen Griinflichen zum Bahnhof Dachau-Stadt und
den Waldfriedhof in Richtung offene Landschaft werden ebenso gestirkt, wie eine innerstadti-
sche Raumabfolge von der Amper {iber das MD-Geldnde und die Altstadt bis zum Dachauer
Schloss und Hofgarten. Zudem wird eine durchgidngige Wegeverbindung entlang des nordlichen
Amperufers vorbereitet.

H.7  Geplante Massnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz,
wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen, beziechungsweise so gering wie moglich zu halten.

In Abstimmung mit der Stadt Dachau wurden Mafinahmen zur Einbindung des geplanten Ein-
griffs in die Landschaft erortert und in den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan iiber-
nommen:

H.7.1 Mafinahmen zur Vermeidung

Vermeidungsmafnahmen fiir das Schutzgut Landschaft, Flora und Fauna sind auf Grund-
lage des Griinkonzeptes abzuleiten. Zum allgemeinen Freiraumschutz sind die Grundfla-
chenzahlen (GRZ) innerhalb der Baufelder einzuhalten. Um die Anzahl der oberirdisch
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befestigen Flichen fiir Stellplatzanlagen zu minimieren sind Stellplédtze in Tiefgaragen
unterzubringen.

Einfriedungen miissen sockellos und mit einem Abstand zum gewachsenen Boden von
mind. 10 cm errichtet werden um Kleinsdugern die Durchquerung des Gebietes zu er-
moglichen.

Die Behandlung von Regen- und Oberflichenwasser ist umweltgerecht und biotopschaf-
fend geregelt. Befestigte Flachen fiir die Feuerwehr sind mit versickerungsoffenen Bela-
gen auszubilden. Die Regenwasserriickhaltung soll soweit moglich in einer Kombination
aus baulichem Regenwasserriickhalt mittels Zisternen und oberflaichennaher Versicke-
rung liber die belebte Bodenzone erfolgen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind

folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgefiihrte, konfliktvermei-

dende Maflnahmen zu beriicksichtigen:

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

¢ Die Fillung potenzieller Quartierbdume von Flederméusen soll im Oktober erfolgen.

e FEine Anwesenheit von Fledermdusen in von Féllungen betroffenen Baumhohlen ist
durch Kontrolle auszuschlie3en.

e Erhalt vorhandener Spaltenquartiere gebdudebewohnender Fledermausarten

e Rodungen von Gehdlzen sind aus Griinden des Vogelschutzes in den Wintermonaten
bzw. aullerhalb der Brutzeiten durchzufiihren.

e Der Abbruch von fiir Gebdudebriiter potenziell relevanten Strukturen hat aul3erhalb der
Brutzeit zu erfolgen.

Der Eigentiimer wird sich im Rahmen eines Stidtebaulichen Vertrages zur Durchfiihrung
dieser Maflnahmen verpflichten.

H.7.2 Mafinahmen zur Minimierung

Die MinimierungsmalBnahmen zielen auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der
Schutzgiiter ab. Dabei handelt es sich um folgende Mafinahmen fiir die einzelnen Schutz-
gliter:

Schutzgut Boden

Die nicht {iberbauten Flachen sind, soweit sie nicht aus funktionalen Griinden zu versie-
geln sind, als Griinflaichen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fléchen fiir die Feuer-
wehr sind mit versickerungsoffenen Beldgen zu versehen.

Schutzgut Wasser

Der Versiegelungsgrad aller Flachen au3erhalb der Baufelder ist nur bis zu 25% maoglich.
Der Miihlbach wird gedffnet und begriint. Die Griinziige verringern die Versiegelung und
die Aufheizung. Durch die verzdgerte, oberflichennahe Ableitung und
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Zwischenspeicherung des Regenwassers auf Griinddchern, unversiegelten Oberfldchen,
Rinnen und Graben/Ableitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden konnen die
Zielwerte des natiirlichen Wasserhaushalts annidhernd erreicht werden.

Schutzgut Flora und Fauna

Durch die Anlage der ausgedehnten Parkanlage in Nord-Siid-Richtung sowie den bachbe-
gleitenden Griinstrukturen ostlich der Bahnlinie werden neue Lebensrdume fiir Flora und
Fauna geschaffen. Um die Wanderbeziehungen der Tiere nicht zu beeintrachtigen sind
nur sockellose Einfriedungen zuldssig. Die bestehende Hohenstufe im Miihlbach im Be-
reich der S-Bahnlinie soll mittels einer Durchquerungshilfe (Fischtreppe) aufgewertet
werden.

Neue kleinteilige Biotopstrukturen werden mit der Durchgriinung des Planungsgebiets
mit Straflen begleitenden Baumreihen aus GroBbdumen und der Gestaltung von Garten-
bereichen im Wohngebiet geschaffen. AuBerdem ist auf den Baugrundstiicken eine fest-
gelegte Anzahl von Grof3bdumen zu pflanzen, die zu einer Ansiedelung weiterer Arten
fiihren kdnnen. BaumaBnahmen sind zum Schutz vorhandener Bdume und Strducher so
durchzufiihren, dass diese oberirdisch und im Wurzelbereich keinen Schaden erleiden.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird trotz der hohen stidtebaulichen Dichte
ein hohes Mal3 an Durchgriinung (Baumbestand, Wiesenflachen) geschaffen und mit
Dachbegriinungen erginzt. Die umfangreichen Begriinungsmafinahmen und die Begrii-
nung der Flachddcher sind MaBnahmen zur Verbesserung des Kleinklimas und tragen
nachhaltig zum Klimaschutz bei.

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

Schutzgut Mensch

Die Absicherung der Vertriglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen verkehrs- und anlagenbezogenen Larmimmissionen wird
durch Festsetzungen entsprechend den Erkenntnissen des Sachverstindigenbiiros M6h-
ler+Partner, Augsburg, sichergestellt.

Die geplante Schallschutzbebauung entlang der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches
mindert die Einwirkung des Bahnldrms auf die restlichen Baugebiete. Zuséatzlich wird fiir
besonders belastete Bereiche festgesetzt, dass an belasteten Fassadenabschnitten keine zu
offnenden Fenster schutzbediirftiger Rdume angeordnet werden diirfen, oder dass alterna-
tiv Schallschutzkonstruktionen vor schutzbediirftigen Rdumen zu errichten sind.

Zur Kompensation der verursachten Verkehrslarmzunahme an der umgebenden Bebau-
ung besteht die Moglichkeit auf Kostenersatz fiir passive SchallschutzmafBnahmen nach
der 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmafnahmenverordnung) durch die Stadt
bzw. die Planungsbegiinstigte.

Schutzgut Landschaft

Zur Gestaltung des neuen Quartiers sind unterschiedlichste Griinstrukturen eingeplant:
die Osten- und die Bahnrandstralle werden mit Alleebdumen bepflanzt, die Amperauen
an der Siidgrenze werden verbreitert festgesetzt. Entlang des Miihlbaches zwischen den
Gleistrassen der Bahnlinie nach Altomiinster und der Fernbahn wird eine naturnahe
Griinflache angelegt, die den Geholzsaum am Bach stérkt. Auf gesamter Lénge in Nord-
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Siid-Richtung wird eine Parkanlage festgesetzt, rund um die Baufelder werden die Fla-
chen im Bereich der Mayr-Villa begriint.

Die denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude konnen durch Umnutzung und Integration
in das Neuordnungskonzept erhalten werden.

H.7.3 Mafinahmen zum Ausgleich

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

Der Grof3teil des Planungsgebiets kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil einge-
stuft werden. Somit bestimmt sich dort die Zulédssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.
Abweichend davon wird nur im Bereich des Baufeldes ,,Mayr-Villa® stlich des S-Bahn-
linie Dachau — Altomiinster eine Teilfliche von ca. 5281 m? als Bauerwartungsland ein-

gestuft.
\
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Gemadl §18 Abs. 2 BNatSchG ist die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in Innenbe-
reichen nach §34 BauGB nicht anzuwenden, fiir diese Flachen ist daher kein Ausgleich
erforderlich. Auch wenn damit §1a BauGB nicht zur Anwendung kommt, wurde zur Be-
urteilung der Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen eine Versiegelungsbi-
lanz erstellt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung muss somit nur auf die als Bauerwartungsland
eingestufte Teilflache des Baufeldes ,,Mayr-Villa® angewendet werden, da hier zusitzli-
che und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Die Bestimmung der Eingriffsinten-
sitdt sowie des Ausgleichsbedarfs erfolgt "verbal-argumentativ". Die Fléche ist bisher un-
bebaut und weist einen teils dichten Geholzbestand auf. Im Rahmen der Planung wird
eine Bebauung mit einer GRZ-Obergrenze von 0,8 zulédssig. Dieser Eingriff wird
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innerhalb des Planungsgebiets durch die Ausweisung 6ffentlicher Griinflichen in Form
eines zusammenhdngenden und das Planungsgebiet in Nord-Siid-Richtung mit der Amper
vernetzenden Griinzugs ausgeglichen. Der mit dem Eingriff einhergehende Verlust der
naturschutzrelevanten Funktionen auf der ca. 5,3 ha groB8en Teilflache wird durch die
Neuanlage von insgesamt 3,2 ha 6ffentlichen und privaten Griinflichen in Form eines zu-
sammenhéngenden und das Planungsgebiet in Nord-Siid-Richtung mit der Amper vernet-
zenden Griinzugs ausgeglichen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgefiihrte, vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen (CEF-Mallnahmen) durchzufiihren:

e Die Stamm- und Astabschnitte mit Baumhohlen sollen bei Fillungen gesichert und in
nahen Baumen wieder aufgehingt werden. Ansonsten sind an den zu erhaltenden Biu-
men im Geltungsbereich oder im angrenzenden Baumbestand fiir jede beseitigte Baum-
hohle 3 Fledermauskésten so frith wie moglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist
alle 3 Jahre von einer fachkundigen Person durchzufiihren.

e An den zu erhaltenden Bdumen im Geltungsbereich oder im angrenzenden Baumbe-
stand sind je beseitigter Baumhohle 2 Nistkédsten unterschiedlicher Art fiir Hohlenbrii-
ter so friih wie moglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle 3 Jahre von einer
fachkundigen Person durchzufiihren.

e Anbringen von 5 Nischenbriiternistmogichkeiten an den neuen Gebduden sowie von 3
Nisthilfen fiir die Gebirgsstelze in Wasserndhe.

Der Eigentiimer wird sich im Rahmen eines stidtebaulichen Vertrages zur Durchfithrung
dieser Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen verpflichten.

Soweit sich die Eingriffe auf die bisher bekannten Ausmaf3e beschrianken, werden weitere Aus-
gleichsmaflnahmen im Planungsgebiet nicht notwendig.

H.8

Zusitzliche Angaben

H.8.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nisliicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzgiiter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen
Auswirkungen und deren Wirkungsintensitét {iberlagert und die daraus resultierenden
Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage
und den Umfang der zu entwickelnden Maflnahmen (Vermeidung und Verminderung),
welche die zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entschérfen
haben.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:

— geringe Erheblichkeit

— mittlere Erheblichkeit
— hohe Erheblichkeit

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurde der Fla-
chennutzungsplan herangezogen. In Zusammenarbeit mit der Grofen Kreisstadt Dachau
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wurden Maflnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die Landschaft erortert
und diese in die Bauleitplanung {ibernommen.

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

Weitere Information wurden aus den Fachgutachten gewonnen:
- Planfallberechnungen Verkehr, Februar 2014, Dipl.Ing. Christian Fahnberg, Ingenieur-
biiro Ingevost

- Stellungnahme zu den Planfillen Verkehr, 23.04.2014, Sachverstindigenbiiro M6h-
ler+Partner

- Schalltechnisches Gutachten, 2022, Sachverstdndigenbiiro Mohler+Partner
- Bestand Arten- und Lebensgemeinschaften, 2008, Dr. Ulrich Trinkle, AG.L.N

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP),
2019, Hartmut Lichti

- Rahmenplanung ,,Griin-Blau*,2009, Biiros: Luska und Topgriin in Zusammenarbeit
mit Biiro Lichti

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

- Stellungnahme zur Altlastensanierung, 13.12.2019, campus Ingenieurgesellschaft
mbH

Das Hauptbaufeld konnte bei zwei Ortsterminen begangen werden. Das Grundstiick der
Mayr-Villa war nur teilweise frei zugénglich, Teilbereiche konnten nur aus der Ferne ge-
sichtet werden. Die Bahnanlagen waren nicht frei zugénglich. Die laufende Altlastensa-
nierung erfolgt unter 6kologischer Baubegleitung durch das Ingenieurbiiro Dr. Schober,
Freising.

H.8.2 MafBnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie oben dargelegt, vor allem wéhrend der Bauzeit er-
zeugt. In der Summe heben sich Umweltbelastungen und Umweltentlastungen in etwa
auf. Wiirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Verminderungsma0i-
nahmen nicht oder nur unzureichend durchgefiihrt werden, wiére der Bebauungsplan mit
negativen Umweltwirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden, soll die Durchfiihrung
der Mallnahmen tiberwacht werden.

Die Ausfiihrung festgelegter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wird von der
Groflen Kreisstadt Dachau erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und
erneut nach drei Jahren durch eine Ortsbesichtigung tiberpriift.

Hierbei kann auch iiberpriift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Stadt
Dachau zu kldren, ob geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe getroffen werden konnen.

Seite 152



Grof3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08
VORENTWUREF 13. Juni 2022 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

Die CEF-MaBnahmen sind gemilB3 EU-Leitfaden (KOM 2007) zu iiberwachen, d.h. der
Erfolg der MaBBnahmen ist im Rahmen eines Monitorings nachzuweisen.

H.9 Zusammenfassung

Bei der Umsetzung der Anderung des Flichennutzungsplanes sowie bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 144/08 ,,Ehemalige MD-Papierfabrik* sind unterschiedliche Lebensrdume
von der Planung betroffen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden haben geringe Erheblichkeit.

Auf das Schutzgut Oberflaichengewisser sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Grundwasser sind insgesamt geringer Erheblichkeit.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Flora und Fauna werden insgesamt als gering beurteilt.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden als gering beurteilt.

Auf das Schutzgut Mensch sind negativen Auswirkungen von insgesamt geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Auf das Schutzgut Landschaft sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen, wie der Durchgriinung des Gebiets mit-
tels Baumreihen entlang der Stralen und der geplanten Anlage einer Parkanlage im Zentrum des
Anderungsbereiches sowie Griinflichen auf dem Gelinde der Mayr-Villa werden diese Auswit-
kungen vermindert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Beriicksichtigung von mdéglichen Vermei-
dungs- und Verminderungsmafinahmen im Uberblick zusammen:

Schutzgut Ergebnis

Boden geringe Auswirkung
Oberflachengewisser keine negative Auswirkung
Grundwasser geringe Auswirkung

Flora geringe Auswirkung

Fauna geringe Auswirkung
Klima/Luft geringe Auswirkung
Mensch geringe Auswirkung
Landschaft keine negative Auswirkung

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit Umsetzung der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144/08
,,Ehemalige MD-Papierfabrik® bei Betrachtung der vorgesehenen Ma3nahmen zur Vermeidung
und Minderung und zum Ausgleich keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt im Sinne der Umweltfachgesetzgebung zu erwarten sind.
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H.10

Quellenangaben

- Axel Christmann Ingenieurtechnik ACI, Gutachten zu den Altlasten (2005, 2008 und
2010)
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