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Praambel :

Die GroRRe Kreisstadt Dachau erldsst gemafr

88 2 bis 4c sowie 88 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) und

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als

SATZUNG

INHALT:

Festsetzungen durch Text

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text
Festsetzungen durch Planzeichen

Planunterlage und Hinweise durch Planzeichen
Planzeichnung und Vorhabenplan i.d.F vom 14.03.2011
Verfahrenshinweise

Begriindung

NogokrwbdrE

Satzung ausgefertigtam: .......................

Peter Birgel
Oberbirgermeister Siegel
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Dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan ersetzt mit seinen Festsetzungen innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 55/90 fiir das Gebiet ,Gewerbepark am
Schwarzen Graben* i.d.F. vom 12.10.1992.

1. Festsetzungen durch Text

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, 8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO und
§ 12 Abs. 3a BauGB)

1.1.1 Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO.

1.1.2 Es sind nur Betriebe zuldssig, deren flachenhaftes immissionswirksames Emissionsverhalten
auf den zugehdrigen privaten Grundsticksflachen folgende flachenbezogene Schall-
leistungspegel nicht Gberschreiten:

Tag Nacht

65 db(A)/m? 50 db(A)/m?2.
Dazu ist bei Genehmigungsantragen bzw. bei Anderungsgenehmigungsantragen anhand
schalltechnischer Gutachten auf der Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm“' nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwertanteile
(IRWA) an den Immissionsorten nicht Uberschritten werden. Sie ergeben sich aus den
festgesetzten  immissionswirksamen  flachenbezogenen  Schallleistungspegeln  unter
Anwendung der VDI-Richtlinie 2714% mit einer Quellhéhe von 2 m tiber Gelande Abschirm-
ungen durch bestehende und kinftig mogliche Bebauung auf den Gewerbegebietsflachen
werden nicht berlcksichtigt.
Die Gutachten sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

1.1.3 Nicht zulassig sind Tankstellen (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), Anlagen fiir sportliche Zwecke (§ 8
Abs. 2 Nr.4 BauNVO), Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und Vergniigungsstatten (§ 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

1.1.4 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden Lagerhduser und Lagerplatze, sowie Schank-
und Speisewirtschaften.

1.1.5 Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpfichtet hat.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 16 Abs. 1 BauNVO)

1.2.1 Die Grundflachenzahl betragt 0,80. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen
von Stellplatzen und Zufahrten, die mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteine,
Grol3steinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassigkeit, Schotterrasen
u. A.) versehen sind, bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,83 iberschritten werden.

1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und H6  henlage
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)

1.3.1 Die Hohenlage der FuRRbodenoberkante des Erdgeschosses wird mit max. 0,60 m uber
Geléandeoberkante, bezogen auf den  Gehbahnausschnitt der angrenzenden
ErschlieBungsstralie festsetzt.

15 Gestaltung von Dachern (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

1.5.1 Es sind nur extensiv begriinte Flachdacher und flach geneigte Déacher (bis 59 zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fur Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und
auf Flachdéachern

1.5.2 Als Dachaufbauten sind nur Schedoberlichter zulassig. Diese durfen die traufseitige
AuRenwandhohe bis zur Geb&dudehohe Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 20 % der
Flache des darunterlegenden Geschosses beanspruchen.

! TA Larm: ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm" Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum

Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998, GMBI. Nr. 26 vom 28. August 1998 S. 503

2 VDI- Richtlinie 2714: ,Schallausbreitung im Freien", Januar 1988

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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1.6 Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

1.6.1 Werbeanlagen sind nur fiir Eigenwerbung, nur an den Fassaden und unterhalb der
traufseitigen AuBenwandhdhe zulassig. Laufende Schriften, intermittierendes Licht (Blinklicht,
Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht) und bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-Licht-
Wechsler-Anlagen) sind unzulassig.

1.6.2 Ausnahmsweise konnen auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und Fassaden
folgende Werbeanlagen zulassig:

- Ein Werbepylon (Dreiecksanordnung) mit einer Hohe von bis zu 8,0 m und einer
Ansichtsflache von bis zu 13 m? je Seite und
- bis zu drei Werbestelen (Angebots-Preistafeln) mit einer Gré3e von max. 2,0 x 3,0 m.

1.6.3 Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig.

1.7 Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1  Nr. 1 BayBO)

1.7.1 Es sind nur offene, sockellose Einfriedungen als Draht- oder Stahlgitterzaun mit einer Hohe
von mind. 1,40 m bis max. 1,60 m zuléssig.

1.7.2 Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern und sonstiger Bepflanzung sind keine
Einfriedungen zulassig.

1.8 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 N r. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

1.8.1 Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen, Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze und Umgrenzung fir Flachen fir Pflege- und Waschplatze zulassig.

1.9 Freiflachen- und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 20  und 25a BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5
BayBO)

1.9.1 Flachen von Stellplatzen missen mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteine,
Grolisteinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassigkeit, Schotterrasen
u.A) ausgefuhrt werden. Ausgenommen sind Flachen, die aufgrund anderer
Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.

1.9.2 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke und Flachen zum Anpflanzen von

Strauchern und sonstiger Bepflanzung sind:

- als Blumenwiese, zweimahdig auf nahrstoffarmem Substrat und/oder als
Staudenflachen, mit Wildstauden- und Grasercharakter (u.a. Geranium-, Alchemilla-
Arten),

- mit groRkronigem Laubbaum - Esche (Fraxius excelsior) Hochstamm, StU® 20 - 25 cm
und

- mit punktuellen Strauchpflanzungen (heimische Arten der Traubenkirschen-
Eschenwald-Gesellschaft (Pruno-Fraxinetum)

zu bepflanzen.

Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Die zu erhaltenden Baume sind in ihren
Bestanden zu sichern und zu erhalten, bei Abgang einzelner Gehdlze sind diese durch
gleichartige Gehdlze, in der festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

Nadelgehdlze, insbesondere Fichten (Picea abies), serbische Fichten (Picea omorika),
Blaufichten (Picea pungens), Tannen (Abies alba) und Lebensbaum (Thuja occidentalis) sind
nicht zulassig.

% StU: Stammumfang

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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2. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Tex t

21 Bodendenkmaler
Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen,
gemal Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehoérde (Stadt Dachau) oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

2.2 Schallschutz
Zusammen mit dem Bauantrag ist ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, mit dem
nachgewiesen wird, dass durch den gesamten Betriebsumfang auf dem Betriebsgrundstiick
die maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht
Uberschritten werden.

2.3. Artenschutz
Rodungen, Gehdlzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeld-
raumungen sollen nur auRerhalb der Brutzeit von Végeln, somit in der Zeit vom 1.10. — 28.02,
vorgenommen werden.

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SEITE 5/21



=1
GROSSE KREISSTADT DACHAU = VORHABENBEZOGENER BEBUUNGSPLAN NR. 154/10 "KOPERNIKUSSTRASSE 11"

g

Festsetzungen durch Planzeichen

g
-

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

N
(®
o

Gewerbegebiet, hier Teilbereich 2.1, siehe Festsetzungen durch Text.

w

.2 Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenzen

Standort fur einen Werbepylon, dieser kann um bis zu 5 m verschoben werden.

"

3.3 Hobhe der baulichen Anlage (§ 18 BauNVO)

AWH=8,0m Traufseitige AuRenwandhdhe als Hochstgrenze, hier z.B. 8,0 m

Die traufseitige Aulenwandhéhe wird gemessen von der Oberkante des Gehwegabschnitts
der Kopernikusstrafde bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhautoberkante oder bis
zum oberen Abschluss der Wand.

GH=11,0m Gebaudehohe als Hochstgrenze, hier z.B. 11,0 m

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der Oberkante des Gehwegabschnitts der
Kopernikusstralde bis zum oberen Abschluss des Gebaudes. Die Gebaudehdhe darf mit
den Schedoberlichter um 2,0 m lberschritten werden.

3.4 Flachen fiur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Pp/Wp Umgrenzung von Flachen fiir iberdachte und nicht Giberdachte Pflege- bzw. Waschplatze

w

.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflache - Fulweg
StraRenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtsbereich, nur hier sind Ein- und Ausfahrten zulassig.

il

w

.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Baumen, hier Esche (Fraxius excelsior), Hochstamm, StU: 20 - 25 cm

o

Erhalten von Baumen; hier Esche (Fraxius excelsior)

0 000O0O0O0O0 O

S
[e)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstiger Bepflanzung,
siehe Festsetzung durch Text

©0000000O

w

.7 Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB, § 9 Abs. 1 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

|

Vermaliung in Metern, hier z.B. 6,0 m

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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4, Planunterlage und Hinweise durch Planzeichen

4.1 Planunterlage

——————————

__________

bestehende Flurstlicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 686/6

bestehende oberirdische Wohn- und Nicht-Wohngebaude mit Hausnummer,
hier z.B. Nr. 11)

Loggia, Arkade, Durchfahrt
Vordach oder freistehende Uberachung

Flur-, Stralenname, Nutzungsbezeichnung, (z.B. Kopernikusstralle)

bestehender Strallenverlauf

aufzuhebende Flurstiicksgrenzen
abzubrechendes Gebaude oder Gebaudeteil

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungs- und
Grunordnungsplan

geplantes Gebaudestellung des Vorhaben
geplante Aufteilung Nutzungen (z.B. versiegelten Flachen, Stell- und Waschplatze etc.)

bestehender Gehdlzbestand des Ortsrandes aullerhalb des Geltungsbereichs

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SEITE 7/21
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5. Planzeichnung mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan i.d.F. vom 14.03.2011

/
1
I/ /I I<\
P /
/I /I ,/
/576/29,
// /I o}
M: 1/500
[T i I I [ I I I [
5 0 5 10 15 20 25 50 75
Plangrundlage © Landesamt fir Vermessung und Geoinformation, Stand: 12-2009
FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER
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6.1

6.2

6.3

6.4

Verfahrenshinweise

Der Bauausschuss des Stadtrates hat am 21.09.2010 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 154/10 beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 07.10.2010 ortsuiblich bekannt gemacht.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung im Sinne des 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen, allerdings wurde der Offentlichkeit in der Zeit vom 18.10.2010 bis
einschlieBlich 03.11.2010 die Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten (Ersatzbeteiligung
nach § 13a Abs. 3 BauGB).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit der Begrindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB vom 07.02.2011 bis einschlieR3lich 07.03.2011 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 03.05.2010 den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Dachau,den ...............ocone s gez. Peter Birgel
Oberbirgermeister

6.5

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB wurde
am 16.05.2011 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 10 BauGB in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §8 44 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.

Dachau, den ........................ gez. Peter Birgel
Oberbirgermeister
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7. Begrindung

7.1. Vorhaben, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung
7.2. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

7.3. Ausgangssituation

7.4. Verfahren

7.5. Ver- und Entsorgung

7.6. Grundzuge des planerischen Konzepts

7.7. Festsetzungen und Hinweise

7.8. Auswirkungen

7.1. Vorhaben, Ziel und Zweck der Bebauungsplanande rung

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, fir den
bestehenden Standort der Waschanlage eine vertragliche Erweiterung stadtebaulich zu sichern.
Hierzu soll die bestehende Waschanlage saniert, vergrofRert und die Leistungsfahigkeit erhéht
werden.

Die Fa. Flipper Autowasch Dachau GmbH betreibt seit 1997 ein Autowaschzentrum mit einer
Waschstralle, = SB-Waschplatzen,  automatischer  Polieranlage,  Staubsaugerplatzen  und
Fahrzeugaufbereitung. ,Im Laufe der Jahre wurden oft technische Verbesserungen,
Ersatzinvestitionen und Renovierungen vorgenommen. Nun ist es aber dringend erforderlich das die
alte Technik komplett ausgebaut wird und neue, innovative Aggregate eingebaut werden. Im Rahmen
dieses technischen Austausches muss das Gebaude komplett grundlegend saniert werden
(Sicherstellung von flussigkeitsdichten Boden, Mauerwerk, u.v.m.).

Der weltweite Automobilmarkt ist auch dadurch gekennzeichnet, dass in den vergangenen Jahren die
Karosserieformen weit vielfaltiger wurden, was die Anforderungen fur eine anspruchsvolle
automatische Fahrzeugwasche laufend erhéhte. Um eine mdglichst grof3e Vielfalt von Fahrzeugen
(Bsp. Minis, Beetles, Sportwagen, Cabrios, Pickups, Transporter, usw.) perfekt zu reinigen, braucht
man eine Vielzahl von hintereinandergeschalteten, unterschiedlichen Aggregaten um auch wirklich
jeden Typ optimal schonend erfassen zu kénnen.

Innerhalb der bestehenden Gebaudelange bzw. Kettenlange ist es nicht mehr méglich eine dem Stand
der besten Technik entsprechende Waschanlagentechnik einzubauen. Neben diversen
Textilwaschern missen wir kiinftig unbedingt diverse Hochdruckaggregate unterbringen, wozu aber
der derzeitige Platz bzw. Kettenlange bei weitem nicht reicht.

Die dringend noétige Ausweitung bzw. Verlangerung auf der derzeit bestehenden Anstellspur
(derzeitiges Grundstuick) ist nicht sinnvoll bzw. nicht mdglich, weil die Schleppkette einer
AutowaschstralRe nur als durchgéngige Gerade gebaut werden kann. Es gibt europaweit keine einzige
um eine Kurve fihrende Schleppkette. Selbst wenn es technisch méglich wéare, wirde sich dann die
Problematik einer zu kurzen Anstell- und Pufferspur mit Stau- und Unfallgefahr hin zur
Kopernikusstral3e stellen.*

Dabei wird davon ausgegangen, dass sich die Waschzahlen durch die MalBhahme nicht wesentlich
steigen werden. Derzeit werden in der Waschstral3e jahrlich ca. 80.000 Fahrzeuge und in den SB
Waschplatzen ca. 25.000 Fahrzeuge im Jahr gewaschen. Primares Ziel ist, die derzeitige Auslastung
zu sichern und in den nachsten 10 Jahre eine jahrliche Waschzahlensteigerung von ca. 2 %-3 % zu
erhalten.

Geplant sind insbesondere folgende MaRnahmen:

- Wegfall von Fremdnutzungen (z.B. Gebaude des Imbisses, Fremdbiros im OG von Unter-
nehmern),

- Umbau des Obergeschosses (z.B. Biro, Sozialrdume, Schulungsraume, Lager, Ver- und Ent-
sorgungstechnik),

- Optimierung der Verkehrsbeziehungen (z.B. Verbreiterung des Vorwaschplatzes, Vergro3erung
der Kurvenradien, Kassenhaus fir Spitzenstunden, Vermeidung von Rangier- und
Einschlagvorgéngen, Schaffung einer zusatzlichen Ausfahrt, Parallelaufstellung der Waschplatze
zum Hauptgebaude, ,Fluchtweg” fir Sonderfahrzeuge)

- Erhéhung der Leistungsfahigkeit (z.B. gerader Kettenverlauf, Einsatz von Hochdruck Wasch-
robotern),

- Attraktivitatssteigerung (z.B. Schaffung eines Kundengangs und Lounge),

4 Fa. Flipper Autowasch Dachau GmbH ,Beschreibung des Renovierungs- und Bauvorhabens VEP 154/10

an der KopernikusstraRe“, vom 15.10.2010
FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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- deutliche Erhéhung der Recyclingquote des WaschstraBen-Waschwassers (bisher ca. 80 %) und
Intensivierung der Regenwassernutzung,

- Verbesserung des Schallschutzes (z.B. teilweise Einhausung im Ausfahrtsbereich der
Waschstral3e),

- Schaffung von zusétzlichen Stellplatzen (zur Entlastung des 6ffentlichen Verkehrsraumes) und

- Energiegewinnung vor Ort (z.B. Photovoltaikpanele, Geothermie, kleines Blockheizkraftwerk mit
Warmertckgewinnung fur Gebaude, Warmwasser- und Geblaseluftbeheizung).

=SR-3

=1

FLIPPER CAR-WASH oy ki

S

- H =
- H
1 e

Abb. 3: Konzeptansicht West (Kopernikusstral3e)

- 4 -

iirreR caR-was) = =
FLIPPER CAR-WASH sy ienL | 2

Abb. 4: Konzeptansicht Ost (Ortsrand)

7.2. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

7.2.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1988° wurde von der Regierung von Oberbayern® genehmigt. Mehrere
Anderungsverfahren wurden bereits durchgefiihrt und sind rechtswirksam.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet im Bereich des Gewerbegebietes
(GE 10.7) mit Emissionsbeschrankung. Umgeben wird das Plangebiet im Norden durch das
emissionsbeschrankte Gewerbegebiet (GE 10.7), im Osten ,Grinflache”, dariiber hinaus durch die
.Flache fur die Landwirtschaft’, im Stden durch ,Grunflache" dariber hinaus emissionsbeschrénktes
Gewerbegebiet (GE 10.9) und im Westen durch die ,wichtige Verkehrsstral3e" dartber hinaus durch
das emissionsbeschrankte Einkaufszentrum (SO 10.12). Uberlagert wird es stellenweise mit ,Baume
geplant* und ,Wichtige Ful3- und Radwegverbindung”.

° Planfertiger: Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum i.d.F. vom 06.08.1988
6 Regierung von Oberbayern vom 18.07.1988 AZ 420-4621-DAH-3-1
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Abb. 5: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

7.2.2. Bebauungsplane

A
g

Abb. 6: Rechtsverbindlicher Bebauungs- und Griinord
Graben’

Fur den Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplan

.Gewerbepark am Schwarzen Graben“® der bereits 5-mal geandert wurde. Damit ist dieser Bereich

nach § 30 BauGB zu beurteilen.

nungsplan Nr. 55/90 ,,Gewerbepark am schwarzen

Nr. 55/90 Stand 12.10.1992
8 Nr. 55/90 Stand 12.10.1992, mit der 1. Anderung Nr. 69/93, 2. Anderung Nr. 76/95, 3. Anderung Nr. 92/97,
4. Anderung Nr. 93/97 und 5. Anderung Nr. 95/97
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Dieser setzt fir die sudliche Teilflache der Fl.-Nr. 686/6 (Kopernikusstrae 11) als Art der baulichen
Nutzung ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE2 mit einem immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel von tags 65 db(A)/m2 und nachts 50 db(A)/m?2) fest. Ferner
wird die héchstzulassige Grundflachenzahl mit GRZ 0,8 (BauNVO 1990), die Zahl der Vollgeschosse
mit zwei (mit einer maximalen Traufhthe von 8,0 m und einer Giebel bzw. Firsthdhe von 11,0 m),
abweichende Bauweise (mit einseitigem Grenzanbau), Uberbaubare Grundsticksflachen (Baugrenzen
und Baulinien), Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen festgesetzt.

Die ndrdliche Teilflache der FI.-Nr. 576/2 wird als 6ffentliche Grinflache mit flachiger Bepflanzung und
StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Nachdem der Bebauungsplan im Jahre 1992 erlassen wurde, galt die Abstandsregelung der
Bayerischen Bauordnung (Art. 6 bzw. Art. 7 BayBO 1982).

7.2.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Stadt Dachau hat folgende Satzung erlassen:

— Satzung der Grof3en Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung
vom 14.12.2005° (Stellplatzsatzung)

7.2.4. Raumordnung

Fur die Nordostumfahrung Dachau mit Umfahrung Hebertshausen der Staatstrale (St 2047, St 2063,
St 2339) wurde im Jahr 2005 ein Raumordnungsverfahren durchgefihrt, das am 27.01.2006 positiv
abgeschlossen wurde. Nachdem lediglich die grobe Linienfliihrung vorliegt, soll fir einen mdglichen
Anschluss der ,Gaul3straBe" an die Nordostumfahrung ein Trassenkorridor vorgehalten werden, falls
eine geplante Anbindung nicht umsetzbar ist.

7.3. Ausgangssituation

7.3.1.  Abgrenzung und Gr6R3e

656

688

\Geltungsbereich  ca. 3.650 m*
Baugrundstiick 2718 m?

Geb&ude ca. B45m?=>GRZ 0,237
§ 19 (4) BauNVO  ca. 1.780 m? => + 276 %
Versiegelt ca. 2.425 m* => GRZ 0,892
Unversiegelt ca. 290 m*

Der Geltungsbereich beinhaltet die Teilflachen der Fl.-Nrn. 686/6 und 576/2 und weist eine
Ausdehnung von ca. 50 m auf 80 m (ca. 0,365 ha) auf. Das Gebiet ist als eben zu bezeichnen.

Die sudliche Teilflache der Fl.-Nr. 686/6 (Kopernikusstral3e 11) mit einem ein- bis zweigeschossigen
Gebdude mit Waschanlage, Buronutzung und 27 Stell- bzw. Pflegeplatzen und einem einge-
schossigen Pavillon fur Pizzaverkauf bebaut ist. Markanter Baumbestand ist entlang der

o Bekanntmachung: 17./18.12.2005 (Dachauer Nachrichten) mit Anderungssatzung (Anderung der

Richtzahlen) vom 12.02.2010 in Kraft seit 01.03.2010
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Kopernikusstral3e mit drei Grof3bdumen (Fraxinus excelsior - Esche) vorhanden. Auf der nérdlichen
Teilflache der Fl.-Nr. 576/2 (Teil der GauB3stral3e) ist eine Griinfliche mit Baum- und Gehdélzbestand
u.a. aus Arten wie Hartriegel (Cornus), Hasel (Corylus avellana), Kirsche (Prunus), Esche (Fraxinus)
vorhanden.

7.3.2. Umgebung

Umgeben wird das Plangebiet im Norden von Einzelhandelsnutzung (Drogerie, Bekleidung), im Osten
durch Ortsrandeingriinung, dariber hinaus durch landwirtschaftliche Nutzflache (Ackerbau), im Siden
durch die Grinflache, dariiber hinaus mit einem Birogebaude und im Westen durch den
groRflachigen Einzelhandel (Bau- und Gartenmarkt).

7.3.3.  Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung fir den Individualverkehr erfolgt durch die ,Kopernikusstral3e“, die eine
raumliche Trennung (Fahrbahn, éffentliche Parkflachen, Gehweg) gegliedert mit Griininseln aufweist.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber die Bushaltestelle GauRRstral3e
(Regionalbus 726) in direkter Nahe.

Verkehrsrechtlich ist keine Geschwindigkeitsbeschrankung angeordnet.

7.3.4.  Artenschutzrechtliche Prifung

Es ist davon auszugehen, dass die Hecke ein Habitat fur Singvogel und Heckenbrter ist. Gerade bei
der Durchfiihrung der BaumaRnahme ist durch hohe Larm- und Staubemissionen damit zu rechnen,
dass die Tiere in ihrem Lebensraum gestért werden und infolgedessen diesen Raum meiden bzw. auf
weiter weggelegene Baume und Straucher, die in der Umgebung vorhanden sind, ausweichen.

Laut Einschétzung der Unteren Naturschutzbehorde Dachau'® ist nicht mit dem Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtlinie zu
rechnen. Das Vorkommen von heimischen Singvogeln wie Finken, Amseln, Drosseln, die nach Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind und die die bestehende Feldgehdlzhecke als Habitat nutzen,
ist jedoch anzunehmen. Wie oben beschrieben, haben die Tiere bei Stérung ihres Habitats
Ausweichmdoglichkeiten.

7.4. Verfahren

7.4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt Dachau hat sich zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB
entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB) handelt, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Anknupfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als Bebauungsplane fur die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,MalBhahmen der
Innenentwicklung” zugleich den Oberbegriff dar'.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen,
wie hier vorhanden, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan,
der infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geéandert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll.

7.4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiete

Durch Uberplanung des festgesetzten Gewerbegebiets wird die Zulassigkeit von Vorhaben (die der
Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz'?) oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Denn im Plangebiet wird kein
betreffendes Vorhaben, zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die
dort jeweils angeflihrten GroRen- und Leistungswerte erreicht oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die Plandnderung die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter, namentlich die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der

1% Telefonat vom 29.11.2010

1 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der
Bauministerkonferenz am 21. Mérz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757,
2797), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)
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Natura-2000-Gebiete (FFH-Richtlinie'® bzw. Vogelschutzrichtlinie'®) durch den Bebauungsplan be-
eintrachtigt werden (8§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner sieht das europiische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung vor,
da es sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL" handelt und keine
erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit
nicht erforderlich (§ 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 BauGB), es wird daher davon
abgesehen.

7.4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nut-
zung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

So liegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte maximale Grundflache bei ca. 2.920 m2 (+728 m?)
und ist somit in die Fallgruppe 1 des § 13a einzustufen (Bebauungsplane, die eine GroRRe der
Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Es gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB). Anhaltspunkte fir einen engen sachlich, raumlich und zeitlich zusammenhangenden Bebau-
ungsplan sind nicht gegeben.

Die weitgehende Beibehaltung der Festsetzungen von Mal3hahmen zur Grinordnung ist im Hinblick
auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung
zu kompensieren.

7.5. Ver- und Entsorgung

7.5.1. Strom-/Wasser-/Gas-/Léschwasserversorgung - Abwasserentsorgung

Erfolgt Uber die Stadtwerke Dachau. Bei der Ermittlung des Léschwasserbedarfes wird von einem
"mittleren” Loschwasserbedarf d.h. 192 m2/h gemaR der W 405 ausgegangen.

7.5.2. Mullentsorgung

Erfolgt zentral Uber den Landkreis Dachau, Abfallwirtschaftsbetrieb.

7.5.3. Glasfaserversorgung

Kann fur Telefon, Fernsehen und Internet tber die Netze der DCC Dachau CityCom GmbH, Dachau
erfolgen.

7.5.4. Fernmeldeversorgung

Kann tber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung®’ ist mit bis zu 6 Mbit/s zu 95 %
gegeben.

7.6. Grundzlge des planerischen Konzepts

7.6.1. Stadtebauliches, grinordnerisches und verkehrliches Konzept

Nachdem die vorhandene Bebauung von der Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
abweichet, wird die vorgefundene stadtebauliche Tiefenabfolge (StraRe, offentlicher Grinstreifen,
Gehweg, privater Grinstreifen, Stellplatze, Gebaude, Ortsrand) fortentwickelt. So wird im
Wesentlichen das Gebaude nach Suden bzw. Norden erweitert und die stérende Bebauung des
privaten Grunstreifens beseitigt.

Das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan entwickelte grinordnerische Konzept wird weitgehend
beibehalten und der neuen Situation angepasst. Mittel- bis langfristig ist es Ziel, die jetzt noch nach
Westen abknickende Ortsrandeingriinung (Fl.-Nr. 576/35) gerade nach Siden (auf Fl.-Nr. 691)
weiterzufiihren und an die Ortsrandeingrinung (FIl.-Nr. 691/8) anzuschliel3en.

13 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der

wildlebenden Tiere und Pflanzen
4" Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979
> Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001uber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, ABI. EG Nr.LI 197 S. 30
DVGW (1978): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
Quelle: Bundesamt fir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas
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Abb. 8: Grundrisskonzept mit méglicher Anbindung Sta nd Dez. 2010

Das verkehrliche Konzept der ErschlieBung der Bauflaiche Uber die Kopernikusstralle wird
beibehalten. AufRerhalb des Geltungsbereichs soll mittelfristig eine Anbindung an die Umfahrung
Hebertshausen der Staatstralle (St 2047, St 2063, St 2339) offengehalten werden. So wird eine
entsprechende Flache fur die Anbindung freigehalten.

7.6.2. Niederschlagswasserkonzept

Fur das Gebiet wurde eine dezentrale Entwasserung gewahlt. Aufgrund des hohen Grund-
wasserstandes von 1,0 m bis 1,5 m unter Gelande ist besonderes Augenmerk auf die Versickerung zu
legen. Vonseiten des Vorhabentrager ist vorgesehen, dass ein Teil des Niederschlagwassers der
Dachflachen (hier ca. 645 m2 des Waschstralengebaudes) in einem Regenwasserbehalter (mit ca.
30 m3) gesammelt wird und fir die KlarspilmalRnahmen in der Waschstral3e und SB-Waschplatzen
verwendet wird.

7.6.3.  Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke bericksichtigt. So ermdglicht die bestehende
offentliche Verkehrsflache, hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese
mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdénnen. Kenntnisse
Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l oder Gasfernleitungen) sind nicht
bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Bauordnungsrechtliche Anforderungen fir die Bauwerke werden im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Verfahren gepruft bzw. nachgewiesen.

7.7. Festsetzungen und Hinweise

7.7.1. Vorgehen

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt durch ein eigenstandiges
Planwerk. Dieses baut auf den Regelungsinhalt des bisherigen Bebauungsplans auf. So wird im
Wesentlichen auf den Festsetzungskatalog des Baugesetzbuches (BauGB), die Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) zuriickgegriffen.

7.7.2.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Auf einen selbststandigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird verzichtet, so ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit der Bebauungsplanurkunde identisch.
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7.7.3.  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung, als emissionsbeschranktes Gewerbegebiet, inklusive der Ausnahmen
und Ausschlisse wird beibehalten. Gemafld § 12 Abs. 3a BauGB wird festgesetzt, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

7.7.4. MalR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt mit zwei erhalten.

Beim Mal3 der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen fir Gewerbegebiet (§ 17 BauNVO) mit

GRZ von 0,8 festgesetzt.

Durch das Vorhaben muss die gesetzliche Kappungsgrenze mit einer GRZ 0,80 lberschritten werden.

So wird eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,83 (zusatzlich 110 m?) festgelegt. Diese

Uberschreitung ist gerechtfertigt, da es sich um die Erweiterung einer bestehenden Waschanlage

handelt und im stdlichen Bereich die Vorhaltung einer StraBenerschlieBung vorgesehen ist. Dies

Uberschreitung wird ausgeglichen, durch:

— Die Flachen fiir die Stellplatze die mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen errichtet werden
(umfassen eine Flache von ca. 90 m?),

— die Flachen des festgesetzten Geh- und Fahrtrechtes (ca. 20 m?),

— die Dachflachen, die extensiv begrint (ca. 180 m%alternativ mit PV Anlagen bestiickt werden
kénnen) werden missen und

— eine Sammlung von Niederschlagswasser von den Dachflachen vorgesehen ist, die dem
Wasserkreislauf der Waschanlage zugefiihrt werden.

Durch diese Festsetzung werden sowohl die Auswirkungen der Versiegelung auf die Regenrick-

haltefunktion und den Oberflachenabfluss als auch auf das Kleinklima und das Landschaftsbild

minimiert und die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt.

7.7.5. Uber- und unterbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf Grundlage des Vorhabenplanes festgelegt und
Teilen sich in gro3ziigige Baurdume. Hierbei wird zwischen dem Hauptbaukérper (Baugrenzen) und
den Nebenbaukérpern (Umgrenzung von Flachen fir Gberdachte und nicht Uberdachte Pflege- bzw.
Waschplatzels) unterschieden.

7.7.6. Hohenlage

Um die Einbindung in den Ortsrand zu erhalten, werden sowohl die traufseitigen Auf3enwand als auch
die Geb&audehdhen bestimmt. Diese richtet sich nach der bisher im Bebauungsplan festgesetzten
Hohenentwicklung.

7.7.7. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und der baulichen Anlagen (wie Dachform, Einfriedigung und
Werbeanlagen) getroffen. Diese beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum.

So werden insbesondere Werbeanlagen fiur Fremdwerbung ausgeschlossen, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen fuihren. Ferner wird wegen der Ortsrandlage (Wirkung in die freie Landschaft) fest-
gesetzt und bestimmt, dass die Werbeanlagen nur bis zu einer bestimmten Hohe zuldssig sind. Hierzu
wird der vorhandene Werbepylon (in seiner bisherigen Gré3e) gesichert und drei Werbestelen (in der
fur das Gewerbegebiet Gblichen GréRenbeschréankungen), festgelegt.

7.7.8. Immissionsschutz

Fur den rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurden ein Schalltechnisches Gutachten durch das
Ingenieurbiro Mohler+Partner’®  erstellt, dessen Ergebnisse als immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleisungspegel in den Festsetzungen des Bebauungsplanes niederschlag
gefunden haben.

18

1o Ahnlich der Festsetzungssystematik fiir Garagen

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 55/90 "Gewerbepark am Schwarzen Graben" in
Dachau - Bericht 229, Juni 1992
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Im Rahmen der Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine
Schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiiro Kottermair® erstellt. Darin hat sich gezeigt, dass
die Erweiterung der Gewerbegebietsflache in die ehemalige Grinflache hinein an der
Wohnnachbarschaft nicht zu einer maRgeblichen Erh6hung der Gesamtgerauschsituation fihrt.

Aufgrund der erzielten Berechnungsergebnisse bei zugewiesenen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln von tags 65 dB(A)/m2 und nachts 50 dB(A)/m2 kann fir die
Bestandsflache das Larmkontingent aufrechterhalten werden und in gleicher H6he auch fiir die
Erweiterungsflache vergeben werden.

Eine Anderung des Rechenverfahrens der zugrunde liegenden VDI 2714 ist nicht erforderlich und
auch nicht zielfuhrend.

7.7.9. Abstandsflachen

Bei den Abstandsflachen werden, die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen bzw.
Umgrenzung fur Uberdachte und nicht Gberdachte Pflege- bzw. Waschplatze) vorangestellt. Aufgrund
der Uberpriifung der Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung fir Gewerbegebiete (0,25 H
mind. 3 m) kénnen die Abstandsflachen auf dem Grundstiick (FI.-Nr. 686/6 bzw. Teilflache FI.-Nr.
576/2) eingehalten werden bzw. auf die Halfte der o6ffentlichen Grinflachen (FI.-Nr. 576/35,
Ortsrandeingrinung gem. Punkt 3.7.4 des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) tibertragen werden.
Lediglich nach Norden (aul3erhalb des Geltungsbereichs) ergibt sich auf eine Lange von ca. 44 m und
einer Tiefe von max. 3,0 m eine theoretische Ubertragung der Abstandsflachen. Dies ist allerdings
unbeachtlich, da nach Norden keine Grundstiicksgrenze vorhanden ist und es im Eigentum des
Vorhabentragers steht.

£88

/ / -

Abb. 9: Lage der Abstandsflachen aufgrund der Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen

7.7.10. Verkehrsflache

Am Sidwesteck der FI.-Nr. 686/6 wurde der 6ffentliche Gehweg tber das Baugrundstiick gefiihrt. Um
die Wegebeziehung aufrecht zu erhalten, wird die entsprechende Flache als o6ffenlichen
Verkehrsflache festgesetzt.

7.7.11. Griunordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
und die Einbindung und den Schutz des Orts- und Landschaftshildes zu verbessern. So binden die
BegriinungsmalBhahmen den Baukdrper in die Landschaft und StraBenraum ein. Die festgesetzte
Dachbegrinung dient der Erhéhung des Rickhaltevolumens des Niederschlagswassers und der
Verzdgerung der Abflussgeschwindigkeit.

2 schalltechnische Untersuchung zur méglichen Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark - Am

Schwarzen Graben" in der Grof3en Kreisstadt Dachau vom 08.11.2010, Auftragsnummer ,3868.1 / 2010 -
PT*
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Ferner setzten die Festsetzungen den bisherigen Griinordnungsplan zum Bebauungsplan fort und
erganzen ihn.

7.7.12. MalRangabe
Die MalRangabe der Baugrenzen erfolgt zurtickhaltend.
7.8. Auswirkungen

7.8.1. Bauliche Nutzung — Bestand

Art Flache Verteilung

offentliche Griunflache ca. 905 m? 24,8%

eingeschrénktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 2.740 m? 75,2%

Geltungsbereich ca. 3.645 m?2 100,0%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 645 m?2 GRZ=0,24
Grundflachen (8 19 Abs. 4 BauNVO) ca.1.780 m2| Uberschr. GRZ 176%

Summe Versiegelung Bauland ca. 2.425 m2 88,5%

Verkehrsflache ca.15m?2

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 2.440 m2 66,9%

Tab. 1: Bauliche Nutzung — Flachenverteilung - Best  and

7.8.2. Bauliche Nutzung — zuléssig

Art Flache Verteilung

offentliche Grinflache ca. 905 m2 24,8%

eingeschranktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 2.740 m? 75,2%

Geltungsbereich ca. 3.645 m2 100,0%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.192 m?2 GRzZ=0,80
Grundflachen (8 19 Abs. 4 BauNVO) ca.0 mz2 Uberschr. GRZ 0%

Tab. 2: Bauliche Nutzung — Flachenverteilung - zul  &assig

7.8.3. Bauliche Nutzung — neu

Art Flache Verteilung

offentliche StralRenverkehrsflache ca. 15 m? 0,4%

eingeschranktes Gewerbegebiet

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 3.630 m? 99,6%

Geltungsbereich ca. 3.645 m2 100,0%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.904 m?2 GRzZ=0,80
Grundflachen (inkl. 8 19 Abs. 4 BauNVO) ca.3.010 m2 4%

Summe Versiegelung Bauland ca.3.013 m? GRZ(8191V) =0,83

StraBenverkehrsflache ca. 15 m2

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 3.028 mz2 83,1%

Tab. 3: Bauliche Nutzung — Flachenverteilung - neu
7.8.4. MaRnahmen zur Verwirklichung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Die erforderlichen Grundstiicksgeschafte
(Bauland zu Verkehrsflache und Griinflache zu Bauland) werden durch einen privatrechtlichen Vertrag
alternativ durch den notariell beurkundeten Durchfihrungsvertrag Gbertragen werden.

7.8.5. Durchfiihrungsvertrag

Im Zuge des Durchfihrungsvertrages verpflichten sich die Vorhabentrager zur:

— Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist,

— Abtretung der Wegeflache (6ffentliche StralBenverkehrsflache),

— Ersatzflache fir die entfallene 6ffentliche Grunflache (auf FI.-Nr. 1899/5, Néhe Kufsteiner Str.),

— Durchfiuhrung von RohdungsmafRnahmen auf Fl-Nr. (im Falle einer Nichtdurchfihrung des
Vorhabens entsprechende ErsatzmafRnahmen) und
— Regelung tber die zulassige Nutzungen.

FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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7.8.6. ErsatzmalRinahmen

=

- 3 : : : !':lia:";('l
152,75 : DR, VX ooy, W) (AL (- 96
Abb. 10: Lage der Ersatzflache FI.-Nr. 1899/5, Nahe
schraffiert) und anschlieRendem Landschaftsbestandt

ostlicher Streifen mit vorhandener extensiver Wiesenvegetation
LxB ca. 44m x 8,2m = 360m?

Fidche 1+2 = 485m? + 360m?

alle Angabe sind ca.-Angaben

Flachen sind dinglich zu sichern.
Der Stadt ist ein Betretungsrecht zur Kontrolle der Pflegemalnahmen einzuraumen.
Die Flachen sind freizuhalten und diirfen nicht als Lagerflache 0.4, genutzt werden.

= 845m*

[ P BTN, T DRSNS, 75k e e S AL
Abb. 11: Verortung der Flachen und Maf3nahmen der Ersa

tzflache Fl.-Nr. 1

ndrdlicher Streifen mit vorhandener Baum/Strauch-Vegetation
LxB ca. 97m x 5m = 485m?

899/5

T i 3 . - s »
Kufsteiner Strae mit umgebenden Biotopen (rot
eil (griin schraffiert)

Nachdem vonseiten des Vorhabentrager die Uberplanung der 6ffentlichen Griinflache vorgesehen ist
wird eine entsprechende ErsatzmalRnahme auf FI.-Nr. 1899/5 vorgesehen. Diese auf diesem
Grundstick teilweise extensive Wiesenstruktur mit Gehélzen soll gesichert werden.
Fur die Bilanzierung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 2 zurlickgegriffen.

Eingriffs- benotiget
Vorhandene Hache Bestand GrofRe Faktor Ausgleichs-
schwere -
flache
Grinstreifen - extensives
2 2
StraRenbegleitgriin Kat. Il 380 m Typ. A 0,8 304 m
Ortsrand mit Gehdlzen Kat. Il 525 m2 Typ. A 1 525 m2
Summe der ersteztenden Flache 829 mz2
Tab. 4: Bilanzierung der zu ersetzenden Flache
2 Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
FRANK BERNHARD REIMANN 14.03.2011
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7.8.7.  Auswirkungen

Durch die Verwirklichung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der
in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

7.8.8. Flachennutzungsplanes

Ferner wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes abgewichen. Nachdem
sich bei dem festgesetzten Baugebiet lediglich Randkorrekturen gegenuber der Darstellung des
Flachennutzungsplans ergeben und an der rdumlichen Zuordnung der Baugebiet festgehalten wird,
kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Allerdings kann der Flachennutzungsplan auch im Wege der Berichtigung angepasst (8 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB) werden.

Dachau, den .............cceoveenes
~
¢ LAALL A 7 el LA LA
Peter Birgel " Frank Bernhard Reimann
Oberbiirgermeister Architekt+Stadtplaner
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