








BP-153/10 ,Kinderkrippe FriedenstraBe*

B Zeichnerische Festsetzungen

Die zeichnerischen Festsetzungen sind in der Planzeichnung des Bebauungs-
plans dargestellt und erlautert. Die Planzeichnung ist in der Anlage beigefligt.

C. Textliche Festsetzungen
1. MaB der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 7,50 m
Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt 9,00 m

Die Wandhéhe ist definiert als der Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit
der Oberflache der Dachhaut. Bei Flachdachern gilt als Wandhdhe der hochste
Punkt der AuBenwand.

Bezugspunkt fur die festgesetzten, maximal zuldssigen Bauhdhen ist die Oberfla-
che der nachstgelegenen o&ffentlichen Verkehrsflache.

2. MaBnahmen zu Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen ist fiir die Flachen fiir den Gemeinbe-
darf Folgendes festgesetzt:

2.1 Schitzenswerte Raume ("Gruppen- und Ruherdaume) sind an der Westfassa-
de anzuordnen. Fenster von Gruppen- oder Ruherdumen an der Ostfassade sind
nicht zulassig.

2.2 An der Nordseite des Grundstlicks des Kinderkrippenhauses ist entlang der
Feuerwehrzufahrt eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 4 m zu errichten.

2.3 Die AuBenbauteile der Gruppenraume sind so zu dimensionieren, dass die
oberen Anhaltswerte der VDI 2719 flir den mittleren Maximalpegel von Unter-
richtsraumen tagsuber von 50 dB(A) eingehalten werden. Im Fall der Ruherdume
sind die oberen Anhaltswerte der VDI 2719 fir den mittleren Maximalpegel von
Wohnraumen tagstiber von 45 dB(A) einzuhalten.

2.4 Wohnungen fur Aufsichtspersonal im Sinne von Betriebswohnungen nach § 8
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

D Ortliche Bauvorschriften
1. Abstandsvorschriften (Art. 81 Abs. 6 BayBO)

Die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen wird mit 0,4 H, mindestens jedoch
3 m, festgesetzt.

E. Textliche Hinweise

Im Geltungsbereich werden die bisherigen planungsrechtlichen Regelungen des
Bebauungsplans BP 57/90 ,Amperpark" durch den neuen Bebauungsplan BP
153/10 ,Kinderkrippe Friedenstrale" ersetzt.

Sofern keine weiteren bauleitplanerischen Festsetzungen bestehen, richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben nach den MaBstaben des § 34 BauGB (§ 30 Abs. 3
BauGB).
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e ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der FriedenstraBe aus erschlossen. Eine weitere Grund-
stlickszufahrt befindet sich darliber hinaus auch von der Feuerwehrzufahrt aus.

e Topographie

Das Plangebiet liegt in den nérdlichen Auslaufern der Miinchener Schotterebene
Ostlich der Amper. Es ist nahezu eben und liegt auf einer Hohe von 488 m.

* Boden

Im Untergrund des Plangebietes finden sich Kiese der Miinchener Schotterebene,
tber denen sich urspriinglich das Dachauer Moos mit staunassen Moorbdden
entwickelt hat. Auf Grund der Kultivierung und insbesondere seit dem Bau der
Bahnstrecke ist das Plangebiet sehr stark Uiberformt und ca. 1,5 m aufgeschttet
worden. Der heutige Boden ist als rein anthropogen einzustufen.

o Wasserverhaltnisse

Das Plangebiet wurde zwar aufgeschuttet, weist aber nach wie vor einen relativ
hohen Grundwasserstand auf. Die FlieBrichtung des Grundwassers verlauft in
norddstlicher Richtung zum benachbarten Forellenbach und zur Amper hin. Offe-
ne Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

e Flora und Fauna

Flora und Fauna im Plangebiet sind durch die bisherige Wohnnutzung und den
dazugehdérigen Garten bestimmt. Neben Ziergehdlzen im Norden und Westen
weist das Plangebiet in seinem stdlichen Teil einen ehemalige Nutz- und Obst-
garten auf, in dem sich noch einzelne Obstbaume befinden. Als GroBgriin findet
sich ansonsten nur eine einzelne groBere Birke im Nordwesten. Hinsichtlich der
Fauna ist entsprechend von park- und gartenbewohnenden Arten und Kulturfol-
gern auszugehen.

Geschiitzte Biotoparten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Uber das Vorkom-
men besonders geschitzter Arten liegen keine Anhaltspunkte und auch keine In-
formationen vor.

o Altlasten

Im Plangebiet wurden in einer Untersuchung des Ingenieur-Biiros Grundbaulabor,
Minchen, vom 18.03.2010 kleinere Schlackenablagerungen festgestellt und das
Grundstiick in das Altlastenkataster des Landratsamtes aufgenommen.

Auf der westlich angrenzenden Bahnflache wurde in gréBerem Umfang altes
Schlackenmaterial in den Aufschittungen festgestellt. Die Flache ist ebenfalls in
das Altlastenkataster des Landratsamtes aufgenommen. Eine Beeintrachtigung
des Plangebietes durch Ausgasungen oder Ausschwemmungen kann jedoch
ausgeschlossen werden.

e |mmissionsschutz

Das Plangebiet ist mit der Bahnstrecke Miinchen-Ingolstadt sowie den angren-
zenden und benachbarten StraBen von verschiedenen Schallquellen umgeben.
Entlang der Bahnstrecke befindet sich bereits eine Larmschutzwand fiir die um-
gebende Wohnbebauung, gegenlber den umliegenden StraBen bestehen keine
aktiven Larmschutzeinrichtungen. Die 6stlich angrenzende FriedenstraBe weist
auf Grund ihrer Funktion als HauptsammelstraBe mit 4600 Kfz/Tag ein beachtli-
ches Verkehrsaufkommen auf. Das Plangebiet liegt zudem im Einwirkungsbe-
reich der sehr stark befahrenen SchleiBheimer StraBe.

Die nordlich angrenzende Feuerwehrzufahrt stellt auf Grund der Spitzenpegel bei
Feuerwehreinsatzen ebenfalls eine relevante Immissionsquelle dar.
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6.1

6.2

6.3

6.3

Planungskonzeption
e Stadtplanung

An Stelle des bestehenden Wohngebéaudes soll eine viergruppige Kinderkrippe
errichtet werden. Das Gebaude ist zweigeschossig und in Winkelform vorgese-
hen, so dass eine Abschirmung gegeniber den nérdlich und éstlich angrenzen-
den StraBen erfolgt. Im abgeschirmten Innenbereich kénnen Bewegungs- und
Spielflachen angeordnet werden.

e Grlnordnung

Im Geltungsbereich sind keine gesonderten Griinflachen vorgesehen. Fir die
sonstigen, ausschlieBlich im Eigentum der Stadt Dachau befindlichen Flachen er-
folgt die Begriinung entsprechend der Nutzungsanforderungen im Rahmen der
konkreten Ausfiihrungsplanungen. Eine Regelung auf der Ebene des Bebau-
ungsplans ist nicht erforderlich.

Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan B 153/10 ,Kinderkrippe FriedenstraBe” umfasst ausschlieB-
lich &ffentliche und stadteigene Flachen. Detaillierte Festsetzungen sind daher nur
begrenzt erforderlich, um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen und die stadte-
bauliche Ordnung sicher zu stellen. Der Bebauungsplan wurde daher als einfa-
cher Bebauungsplan konzipiert. Die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben wird
neben den Festsetzungen durch die Vorgaben des § 34 BauGB bestimmt.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsflache umfasst das Grundsttick fiir die Kinderkrippe mit Au-
Benanlagen.

Bauweise

Die Lage des vorgesehenen Baukdrpers ist durch Baugrenzen dargestellt. Er
schirmt durch seine Lage den beruhigten Innenbereich mit den sensiblen Nutzun-
gen gegenlber den umgebenden Verkehrs- und ErschlieBungsflachen ab.

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten maximal zulassigen Bauhdhen bieten ausreichend Raum fr ei-
ne effektive Ausnutzung der innerstadtischen Lage. Die Wandhohe von 7,50 m
ermdglicht eine zweigeschossige Bebauung. Die zuldssige Gebaudehohe von
9,00 m bietet zudem Spielraum flr die Nutzung der Dachflache fir Solaranlagen
0.4.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Gegenliber den umgebenden Larmquellen sind SchutzmaBnahmen im Plangebiet
erforderlich. Die festgesetzten MaBnahmen folgen den Ergebnissen des Gutach-
tens durch das Ingenieurblro Méhler & Partner, Miinchen, vom August 2009, er-
ganzt durch Stellungnahmen vom 14.04.2010 und 30.04.2010. Demnach ist ein
ausreichender Schutz flr die geplante Gemeinbedarfsnutzung gegeben:

Durch die festgesetzte Anordnung der Aufenthalts- und Nebenraume wird der er-
forderliche Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StraBenverkehr gewéahrleistet
und ein beruhigter Innenbereich geschaffen. Wohnungen fir Wartungspersonal
(Hausmeister 0.4.), die normalerweise in Gemeinbedarfseinrichtungen zulassig
sind, dirfen wegen der nachtlichen Immissionen der umgebenden Verkehrstras-
sen allgemein nicht errichtet werden.

Verkehrslarm
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unerheblich, im Bereich der Freispielflache ist der Mittelungspegel aufgrund der
Einwirkdauer kein geeigneter BeurteilungsmaBstab.

Daher wurde neben dem Mittelungspegel der Spitzenpegel bei der Vorbeifahrt zur
Einschatzung der Zumutbarkeit der Gerausche betrachtet. Bei der Vorbeifahrt von
Einsatzfahrzeugen treten auf der Freispielflache kurzzeitige Gerauschspitzen von
bis zu 106 dB(A) auf. Durch eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 4m ndord-
lich entlang der Feuerwehrzufahrt werden die Gerauschspitzen um 12 dB(A) auf
94 dB(A) reduziert. Gesundheitsgefahrdungen (Schmerzgrenze, Hérschwellen-
verschiebungen) durch diese Gerauschspitzen treten bei diesen Pegeln in der
Regel nicht auf. Dennoch sind Erschreckensreaktionen bei den Kindern zu erwar-
ten.

An den zur Westseite orientierten Fenstern der Ruherdume im EG und OG betra-
gen die Gerauschspitzen aufgrund der Eigenabschirmung des Gebaudes bis zu
91 dB(A).

Die AuBenbauteile der Ruheraume kénnen so ausgefuhrt werden (AuBenwand
Stahlbeton, Fenster Schallschutzklasse 5), dass die Maximalpegel im Ruheraum
mittlere Werte von 45 dB(A) einhalten. Dies entspricht dem oberen Anhaltswert
der VDI 2719 fiir Wohnraume tagstber. Vereinzelt kdnnen jedoch auch bei diesen
Pegeln Aufwachreaktionen auftreten.

Im Bereich der Gruppenraume kommen gréBere Fensterflachen zum Einsatz.
Hier wird ein mittlerer Maximalpegel von 50 dB(A) angestrebt. Dies entspricht dem
oberen Anhaltswert der VDI 2719 fiir Unterrichtsraume tagstber.

Erschitterungen und sekundarer Luftschall

Die erschitterungstechnische Untersuchung fir das Kinderkrippenhaus kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Die Anforderungen an den Erschiitterungsschutz aus den Vorgaben der DIN
4150-2 werden bei dem geplanten Abstand des Bauvorhabens zur Bahnlinie ein-
gehalten. Es ist somit damit zu rechnen, dass im geplanten Gebaude keine erheb-
liche Belastigungen der Anwohner auftreten werden.

Hinsichtlich der subjektiven Wahrnehmung der prognostizierten Immissionen
durch Erschiitterungen ist nicht auszuschlieBen, dass bei ruhigem Aufenthalt Er-
schitterungseinwirkungen wahrnehmbar sein kénnen. Es ist jedoch zu erwarten,
dass aufgrund der Nutzung des Gebaudes als Kinderkrippe keine wesentlichen
Beeintrachtigungen gegeben sein werden.

Der innerhalb eines Gebaudes auf Kérperschallimmissionen zuriickzufihrende
Luftschall durch Bauwerksschwingungen von Raumbegrenzungsflachen (Wande
und vor allem Geschossdecken) wird als sekundarer Luftschall bezeichnet und als
tief frequenter Luftschall wahrgenommen.

Bei der Beurteilung der sekundaren Luftschallabstrahlung durch verkehrsbedingte
Einwirkungen (z.B. StraBen- und Schienenverkehr) existieren keine spezifischen
Regelungen mit einer Festlegung von Richtwerten. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist es in Bayern gangige Praxis, die Beurteilung der Einwirkungen durch se-
kundaren Luftschall nach der TA Larm durchzufiihren (diese Richtlinie regelt ge-
nerell die Gerauschiibertragung innerhalb von Gebauden durch gewerbliche Anla-
gen). Im vorliegenden Fall werden fiir das geplante Bauvorhaben ebenfalls diese
Werte angesetzt. Aufgrund des geplanten Abstands des Gebaudes zur Bahnlinie
kénnen die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

7. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Abstandsflachen

Mit der Festsetzung macht die Stadt Dachau von der Option der Bayerischen
Bauordnung Gebrauch, im Geltungsbereich des Bebauungsplans die verminder-
ten Abstandsvorschriften gemaBs Art. 6 Abs. 7 BayBO anzuwenden.
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9.1

9.2

Da der Umsetzungsdruck fiir eine dauerhafte Verbesserung des Betreuungsan-
gebotes fur Kleinkinder sehr hoch ist und auch hohe Anforderungen an eine zent-
rale gut erreichbare Lage im Stadtgebiet bestehen, soll das direkt verfligbare stad-
tische Grundstick fur diese 6ffentlichen Zwecke genutzt werden. Gleichzeitig wird
eine effektive Ausnutzung des nicht sehr glinstig geschnittenen Grundstiicks er-
maoglicht, ohne dass die Anforderungen an eine ausreichende Belliftung und Be-
lichtung nicht beeintrachtigt werden.

Da es sich bei den angrenzenden Grundstlicken um o6ffentliche Verkehrs- bzw.
ErschlieBungsflachen handelt sowie Brachflachen, die nicht fir eine bauliche Ent-
wicklung geeignet sind, ist eine Abweichung von den Regelabstandsflachen még-
lich, ohne die umgebenden Grundstiicke oder die festgesetzte Nutzung zu beein-
trachtigen.

Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Durch den Bebauungsplan wird eine bestehende Regelung geandert. Darliber
hinaus werden auch in geringem Umfang Flachen in die Festsetzungen einbezo-
gen, die dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen sind.

Nutzung Flache neu in Flache alt in
ha ha
Gemeinbedarf 0,10 -
Offentliche Griinflache -/ 0,09
Unbeplante Flachen nach § 34 BauGB -/- 0,01
Summe 0,10 0,10

Natur- und Umweltschutz

Eingriff in Natur und Landschaft

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Griinflache ist nie realisiert wor-
den. Stattdessen wurde die Flache weiterhin als Wohnbauland genutzt. Auf Grund
des Altlastenverdachts ist ein weitgehender Bodenaustausch erforderlich. Dazu
mussen auch die bestehenden Baume entfernt werden.

Da aber insgesamt die Rahmenbedingungen des § 13a Abs. 1 BauGB erfiillt sind,
gelten geméaB § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltprifung

Da der Bebauungsplan im ,Beschleunigten Verfahren® nach § 13a BauGB durch-
geflhrt wird und somit auch die besonderen Schutzziele der EU-Naturschutzver-
ordnungen (FFH- bzw. Vogelschutzrichtlinie) nicht beriihrt werden, kann geman §
13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von einer Umweltpriifung abge-
sehen werden.
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