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GROSSE KREISSTADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN NR. 158/12 “V+E-PLAN ZIEGELSTADELACKER SUDWEST

Praambel

Die GroBe Kreisstadt Dachau erlasst gemaB §§ 2 bis 4¢ sowie §§ 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 (iber 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 19.03.2013
Verfahrenshinweise

Begriindung

NoarN~

17, 10N 2013

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

| Birgel
Zrb[]rgermeister
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GROSSE KREISSTADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN NR. 158/12 “V+E-PLAN ZIEGELSTADELACKER SUDWEST"

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt mit seinen Festsetzungen innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 71/94 fur das Gebiet ,Ziegelstadelacker" i.d.F.
vom 04.03.1997.

1.
1.1

111

1.2
121

1.3
131

Festsetzungen durch Text

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)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpfichtet hat.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 N r. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Stellplatze sind nur als Tiefgaragen zulassig.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.  § 9 Abs. 3 BauGB)

Bauliche und passive SchallschutzmalZnahmen
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Nebenzeichnung Immissionsschutz 1

An den, in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 1, gekennzeichneten
FIWWWW==\  rassaden (magenta) sind in allen Geschossen die Wohn- und

Aufenthaltsrdume sowie die Schlafraume zur larmabgewandten Seite zu
orientieren.

An den, in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 1, gekennzeichneten
Fassaden (cyan) sind im 3. Obergeschoss (4 Geschoss) die Wohn- und
Aufenthaltsrdume sowie die Schlafraume zur ldrmabgewandten Seite zu
orientieren.

eesesssmm| AN den, in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 1, gekennzeichneten
Fassaden (braun) sind im 2. Obergeschoss (3 Geschoss) die Schlaf- und
Kinderzimmer und im 3. Obergeschoss (4 Geschoss) die Wohn- und
Aufenthaltsrdume sowie die Schlafraume zur larmabgewandten Seite zu
orientieren.

Soweit die Orientierung zur larmabgewandten Gebaudeseite auch durch die Ausschoépfung
aller planerischen Mdoglichkeiten nicht realisierbar ist, ist durch geeignete bauliche Schall-
schutzmallnahmen, etwa  Schallschutzfenster in  Verbindung mit  geeigneten
Luftungseinrichtungen, Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, verglaste Loggien, Winter-
garten, Schiebeldaden, besondere Fensterkonstruktionen oder vergleichbare Malinahmen
sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, bei

FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
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gewabhrleisteter Beliftbarkeit der Raume einen Innenraumpegel von L, = 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit und von L, = 35 dB(A) wahrend der Tagzeit nicht zu Uberschreiten. Der
Nachweis des Schallschutzes gegen Aul3enlarm hat entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 zu
erfolgen.

\ g
N o

Nebenzeichnung Immissionsschutz 2
Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen sind fiir die
genannten Bereiche folgende Larmpegelwerte festgesetzt:

IV An den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 2 gekennzeichneten
meesssssmm| Fassaden (rot) ist in allen Geschossen der Larmpegelbereich IV zugrunde-
gelegt.

An den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 2 gekennzeichneten
Fassaden (blau) ist in allen Geschossen der Larmpegelbereich Ili
zugrundegelegt.

An den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 2 gekennzeichneten
Fassaden (grun) ist in allen Geschossen der Larmpegelbereich I
zugrundegelegt.

An den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 2 gekennzeichneten
Fassaden (orange) ist im 2. Obergeschoss (3. Geschoss) der
Larmpegelbereich Il im 3. Obergeschoss (4. Geschoss) der Larmpegel-
bereich IV in den Ubrigen Geschossen Larmpegelbereich| zugrunde-
gelegt.

An den, in der Nebenzeichnung Immissionsschutz 2 gekennzeichneten

Fassaden (violett) ist im 2. Obergeschoss (3.Geschoss) und 3.
Obergeschoss (4. Geschoss) der Larmpegelbereich Il in den Ubrigen
Geschossen Larmpegelbereich | zugrundegelegt.

1.3.2 Aktive Schallschutzmaflinahmen
- Entlang der siidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine
Larmschutzwand (Ziffer 3.7) entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten
Mindesthdéhen 0.NN als Wand zu errichten.
- Larmschutzwande sind so auszufiihren, dass eine Schalldammung von mehr als
DLr’= 24 dB, entsprechend Punkt 2.1 der ZTV-Lsw06°, erreicht wird.

! VDI 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, Ausgabe 1987-08, Beuth Verlag,

Berlin

DLg: Luftschallddmmung

FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
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14

141

14.2

1.4.3

15
151

152

1.6

16.1

16.2

1.6.3

1.6.4

- Durchgange sind mittels Turen zu verschlie3en.
Alternativ ist eine maximal 1,5 m hinter bzw. vor die Larmschutzwand versetzte weitere
Wand vorzusehen. Die versetzte Wand ist hochabsorbierend nach ZTV-Lsw06 von
mindestens DL,* = 8 auszufilhren und muss die Offnung um mindestens 1,5 m seitlich
und nach oben Uberlappen.

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

Erddeckung Uber Tiefgaragen flrr begriinte Flachen betragt im Mittel mindestens 60 cm, im
Bereich von Baum- und Strauchpflanzungen mind. 80 cm.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Die gepflanzten Baume und Stréucher sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch
Neupflanzungen der gleichen Art und Sorte zu ersetzen.

Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind geméaR den Anforderungen
der FLL-Empfehlungen fur Baumpflanzungen, Teil 2° (neueste Fassung) vorzunehmen.

Je Standort ist ein Mindestwurzelraum von 12 m3 und eine spartenfreie, offene Baumscheibe
mit mindestens 6 m2 vorzusehen. Der Baumstandort ist gemaB ZTV-Vegtra Mii° mit A- und B-
Substrat herzustellen, eine Verankerung ist mittels Dreibock vorzunehmen.

Uberdeckte Baumscheiben sind ausnahmsweise und nur in Verbindung mit entsprechenden
Wurzelraum-Beliftungssystemen und vergroRerter Pflanzgrube zuldssig, wenn dies aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

Versorgung und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 Ba  uGB, § 14 BauNVO)

Die Standorte fiir Abfallbehalter sind in die Gebaude, Nebengebaude, Uberdachung von
Tiefgaragenrampen oder Einfriedungen zu integrieren.

Die Verteilerschréanke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen oder Gebaude zu
integrieren.

Bauliche Gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81  Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Abgrabungen und Abbdschungen zur Freilegung der Keller sind nicht zulassig.

Es sind nur offene, sockellose Einfriedungen mit einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig.
Ausgenommen hiervon ist die Larmschutzwand bzw. versetzte Wand (vgl. Ziffer 1.3.2 dritter
Spiegelstrich).

Die Larmschutzwand ist Uberwiegend transparent (z.B. Glas) zu gestalten. Ausgenommen
hiervon ist die versetzte Wand (vgl. Ziffer 1.3.2 dritter Spiegelstrich).

Im Bereich des Zwischenbaus ist, die Aulenfassade zur ,Augsburger Stral3e* hin
Uberwiegend transparent (z.B. Pfosten-Riegel-Fassade in Glas) zu gestalten.

ZTV-Lsw 06: ,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir die Ausflihrung von

Larmschutzwénden an StraRen“, Ausgabe 2006, FGSV Verlag, Wesselinger Strale 17, 50999 Kd&ln. Mit
Korrektur gemafR BNV ARS vom April 2012

DLa: Luftschallabsorption
+<Empfehlungen fur Baumpflanzungen, Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen, Pflanzgruben und

Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate®, Hrsg.: Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL), 2010, ISBN 978-3-940122-22-3

ZTV-Vegtra MU : ,Zusatzliche Technische Vorschriften fiir die Herstellung und Anwendung verbesserter

Vegetationsschichten, Hrsg: Landeshauptstadt Miinchen, Baureferat, Ausgabe 2008
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2.
2.1

2.2

2.3

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Te Xt

Bodendenkmaler

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

Artenschutz

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

Larmschutzwand - Glasteile

Bei Ausfuhrung der La&rmschutzwand und des Zwischenbaus mit Glaselementen wird
mattiertes, strukturiertes oder entspiegeltes Glas empfohlen. Alternativ kénnen Streifenmuster
aus senkrechten, matten, weiBen oder reflektierenden Streifen (20 mm breit, 100 mm
Abstand) oder feinmaschige Netze wie Punkte (10 mm breit, 50 mm Abstand) angebracht
oder Vogelschutzglas (z.B. Ornilux mikado, etc.) verwendet werden.

FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
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w

Festsetzungen durch Planzeichen

w
[EEN

o

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet, gem. § 4 BauNVO.

w

.2 MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18, 19, 20 BauNVO)

R 1306 m? Grundflache, hier 1.306 m2.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen, derin § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer gesamt GR von 2.449 m?
Uberschritten werden.

GF 3.918 m2 Geschol¥flache als Hochstmal}, hier GF 3.918 m2.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind ganz mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald, hier z.B. 3.

AWH =89 Traufseitige AuBenwandhohe als HochstmaR, hier z.B. 8,9 m

Die traufseitige AuRenwandhdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhautoberkante oder bis zum
oberen Abschluss der Wand. Diese dirfen durch (untergeordnete)
Rettungswege um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

498,4 m UNN Unterer Bezugspunkt, hier z.B. 498,4 Meter uber Normalnull

HECEREG

w

.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

abweichende Bauweise:

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenabstand zu errichten, ausgenommen
hiervon sind Gebaude, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen liegen
diese kdnnen auch ohne seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

Baugrenze

Die Baugrenzen diirfen nach:

- Nord-Nord-Westen mit erdgeschossigen Zugangen/Uberdachungen bis zu
einer Tiefe von 3,0 m und einer Breite von max. je 3,5 m Uberschritten
werden. Dabei darf die Summe der Breite max. 1/4 der jeweiligen
Fassadenlange betragen.

- Im Bereich der 4- und 5- geschossigen Gebaudeteile mit Dachuberstanden
von bis zu einer Tiefe von 2,0 m Uberschritten werden.

e

Bauraum fir Balkone
Die Breite darf je Balkone max. 3,5 m betragen. Dabei sind je Bauraum
maximal 2 Balkone je Obergeschoss zulassig.

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

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb
der Glandeoberflache

Festgesetzte Lage der Tiefgaragenzufahrt

offentlicher Verkehrsflache

offentlicher Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Geh-/Radweg

Strallenbegrenzungslinie

19.03.2013
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:

Ein- und Ausfahrtsbereich, auRerhalb dieses Bereiches sind Ein- und
Ausfahrten nicht zulassig.

w

.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen: Baume 2. Wuchsordnung hier Spitzahorn (Acer Platanoides
,Deborah’)

Der Standort kann parallel zur Stra3e um bis zu 5 m verschoben werden.
Qualitat: Mindestgrofie: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18-20 cm

Anpflanzen: Baume 2. Wuchsordnung hier Gleditschie (Gleditsia Tria-
canthus ,Skyline")

Der Standort kann parallel zur StralRe um bis zu 5 m verschoben werden.
Qualitat: Mindestgrofie: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18-20 cm

Anpflanzen: Heimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung mit folgenden

R

Arten:

Spitzahorn (Acer platanoides ,Deborah’) Winter-Linde (Tilia cordata)

Zirgelbaum (Celtis australis) Japanischer Schnurbaum (Sophora japonica ,Regent’)
Blumen-Esche (Fraxinus ornus) Vogelkirsche (Prunus avium ,Plena’)

Gleditschie (Gleditsia triacanthus ,Skyline")
Der Standort kann um bis zu 5 m verschoben werden.
Qualitat: MindestgrofRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 18-20 cm

i

Es sind nur extensiv begrunte Flachdacher zulassig. Ausgenommen hiervon
sind die Flachen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie,
Flachen fir Dachterrassen und Dachuberstande.

3.7  Schutz gegen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutzwand, mit Angabe der Mindesthohe und des unteren
498,0 GNN Bezugspunktes, hier z.B 9,5 m auf 498 m G.NN. Siehe auch Festsetzung
Ziffer 1.3.2

w

.8 Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Flachdach

-
W)

w

.9 Sonstige Festsetzungen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

i

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

13
(=

Il

Vermaliung, hier z.B. 8,0 m

Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

19.03.2013
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4, Plangrundlage und Hinweise durch Planzeichen

4.1 Planunterlage

[ s |

bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 542/21

bestehende oberirdische Wohn- und Nicht-Wohngebaude mit Hausnummer,
hier z.B. Nr. 13)

THler-gy, Flur-, StraRenname, Nutzungsbezeichnung, (z.B. Dr.-Hiller-Str.)

bestehender StralRenverlauf

N

.2 Hinweise
aufzuhebende Flurstlicksgrenzen

geplante Gebaude mit geplanter Hausaufteilungen, (Haus A bis Haus F und
Zwischenbau ZW), hier z.B. Haus C und Zwischenbau

\

&
\| =

geplante Flurstiicksgrenzen, Baugrundstlicke

\

=~
3
Sl
\Q
\

LiEE

vorhandene Hohenschichtlinien, hier z.B. 498,0 m G.NN
% vorhandene Héhenpunkte, hier z.B. 498,19 m (i.NN
vorhandene Boschungskanten

geplante/in Bau befindliche Larmschutzwand

vorhandener Baumbestand

Feuerwet vorgeschlagene parallele Feuerwehr-Aufstellflache bzw. z.T. mit Zufahrt

19.03.2013
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5. Planzeichnung mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan i.d.F. vom 19.03.2013

498,4 m GNN

GR 1.306 m? GF 3.918 m?

1/500

5 0 5 10 15 20 25 50 75
Plangrundlage © Landesamt fur Vermessung und Geoinformation, Stand: 05-2012
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6. Verfahrenshinweise

6.1 Der Bauausschuss des Stadirates hat am 24.04.2012 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 158/12 beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 05.12.2012 ortstblich bekannt gemacht.

6.2 Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen, allerdings wurde der Offentlichkeit in der Zeit vom 05.12.2012 bis
einschlieRlich 14.12.2012 die Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten (Ersatzbeteiligung
nach § 13a Abs. 3 BauGB).

6.3 Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB vom 14.01.2013 bis einschliellich 15.02.2013 &ffentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurde bis 15.02.2013 durchgeflhrt.

6.4 Die erneute Auslegung (§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB) des Entwurfs des Bebauungs- und
Griinordnungsplans mit Begriindung (Planstand i.d.F. vom 19.03.2013 hat in der Zeit
15.04.2013 bis 26.04.2013 statigefunden.

6.5 Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrate 196,2013 den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. 7y

U
Dachau, den ...... 17] N|2013
S
W()" -,

6.6 Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauun
am ...1..9,..;ym..2 .... ortsiiblich bekannt gemacht. Der-Bebauungsplan wird seit diesem Tag
zu jedermanns g?nsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 10 BauGB in
Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§44 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
verwiesen.

Dachau, den 1 9"’"’2013 .....
FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
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7.  Begriundung

7.1. Vorhaben, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, das bereits langere Zeit brach
liegende Grundstuck einer Bebauung zuzufihren und, als Mafinahme der Innenentwicklung, eine
behutsame Nachverdichtung zu ermdglichen. Ferner sollen die Belange des Immissionsschutzes
(Umsetzung des Larmschutzkonzeptes des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes) und des Ortsbildes
(Gestaltung der Stadteinfahrt von Norden) bertcksichtigt werden.

Hierzu wird ein ,Allgemeines Wohngebiet” (ca. 0,327 ha) und ,0ortliche Verkehrsflache” (ca. 0,041 ha)
festgesetzt.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung einer Wohnbebauung mit ca. 32 Wohnungen (26 im
Geschosswohnungsbau und 6 als Reihenhduser) und ca. 44 Tiefgaragenstellplatzen, sowie einer
Larmschutzwand.

7.2. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

7.2.1. Flachenn

utzungsplan

Abb. 1: Rechtswsamer Flachennuungsplan

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 ,Allgemeines Wohngebiet*
Nr. 1.22 und ist Uberlagert mit ,Baumen vorhanden”.

Umgeben ist das Plangebiet im Osten durch ,Reine Wohngebiete“, im Sudosten durch ,Allgemeine
Wohngebiete”, im Sidwesten durch ,wichtige Verkehrsstra3e“, dartiber hinaus durch ,Reine* und
LAllgemeine ,Wohngebiete“, sowie im Norden durch ,Sammelstralle”, dartiber hinaus mit ,Griinflache*.

" Planfertiger: Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum i.d.F. vom 06.08.1988
8 Regierung von Oberbayern vom 18.07.1988 AZ 420-4621-DAH-3-1
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Abb. 2: Rechtsverbindlicher Bebauung ' elabker“ '

Fur den Geltungsbhereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplan
LZiegelstadelacker" ® Damit ist dieser Bereich nach § 30 BauGB zu beurteilen.
Dieser setzt fur die FI.-Nr. 542/41 bzw. die Teilflache der FI.-Nr. 542/44 als

Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* (ohne die ausnahmsweise Zulassigkeit
von sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen) fest.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflache, die Zahl der Vollgeschosse (zwingend
von einem, drei und vier) und die Wandhdhe (an der Traufseite bezogen auf OK EG Roh-
FuRRboden) teilweise die Firsthohe (bezogen auf OK EG Roh-Fuf3boden) fest.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch baukdrperbezogene Baulinien und
Baugrenzen, sowie mit Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen festgesetzt.

Als Bauweise wurde festgelegt dass ,Einzelbaukorper mit durchgehender Trauf- und Firstlinie zu
gestalten” sind. Eine Bauweise nach § 22 BauNVO wurde nicht festgesetzt.

Die drtliche Verkehrsflache wird als ,6ffentliche StraBenverkehrsflache* bestimmt. Die Aufteilung
der Verkehrsflache wurde als Hinweis der Ausbauvorschlag aufgenommen. Um eine ful3laufige
Durchlassigkeit zwischen dem dstlichen Quartier zu erméglichen, wurde im Suden ein ,Gehrecht”
festgelegt.

Weiter Festsetzungen betreffen den Immissionsschutz (Schalldamm-Mafe, Schallschutzwand,
Orientierung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen), Ver- und Entsorgung und Héhenlage. Fir
die Grunordnung wurden die Oberflaichengestaltung (Gehdlzanpflanzungen, Freiflachen,
Erduberdeckung fur Tiefgaragen etc.) und zu pflanzende Badume (auf dem Baugrundstiick) bzw.
als Pflanzvorschlag (in der StralRenverkehrsflache) bestimmit.

Ferner wurden gestalterische Festsetzungen zu den Déachern (Dachform, Dachneigung,
Dachmaterial, Dachliberstand) und Einfriedungen (1,5 m) getroffen.

Nachdem der Bebauungsplan im Jahre 1997 erlassen wurde, galt die Abstandsregelung der
Bayerischen Bauordnung (Art. 6 bzw. Art. 7 BayBO 1982). Durch den Bebauungsplan wurden
allerdings bauplanungsrechtliche Anforderungen (Baugrenzen bzw. Baulinien) den Abstands-
flachen vorangestellt.

7.2.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Stadt Dachau hat folgende Satzung erlassen:

9

Nr. 71/94 Stand 04.03.1997

FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SEITE 13/26



GROSSE KREISSTADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN NR. 158/12 “V+E-PLAN ZIEGELSTADELACKER SUDWEST"

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

7.2.4.  Weitere von der Gemeinde beschlossene Planungen

Der Stadtrat hat im Rahmen des Aktionsplanes 2007/2008 der integrativen Stadtentwicklung im Jahr
2009 den Rahmenplan ,Grin-Blau“ beschlossen. Dieser stellt im Planungsgebiet eine bestehende
Grunflache dar. Wobei anzumerken ist, dass die Grinflache (wie in anderen Féllen) bereits damals
baulich vorbereitet war, es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt und es sich nicht um eine
.geplante [Grin-]Flache laut ... Bebauungsplan“ handelt. Nachdem keine explizite Mal3nahmen fir
diesen Bereich vorgesehen wurden, muss auf die allgemeinen ,Entwicklungsziele und MaBnahmen zu
Grinflachen/Erholung/Landschaftshild” zurlickgegriffen werden. So wird allgemein vorgesehen:

- .Nachverdichtung vorhandener Stadtquartiere besonders unter dem Aspekt der Erhéhung der
Freiraum- und Wohnumfeldqualitat, Schaffung von zusatzlichen Freirdumen und Quartiersplatzen,
Verbesserung der Aufenthaltsqualitit von vorhandenen StraBenrdumen (Wohn- und
SpielstralRen), Verbesserung der ékologischen Qualitat

— Schaffung eines Freiraumnetzwerkes mit abwechslungsreichen Erlebnis- und Aufenthaltsraumen
Uber das gesamte Stadtgebiet; Verknipfung mit den Freiraumstrukturen aus den benachbarten
Gemeinden (nicht nur tGber Gewasser, auch z. B. Uber Biotop- oder Waldflachenvernetzung);
Zusammenarbeit mit benachbarten Gemeinden nétig

— Blick auf die Altstadt erhalten

— Landschaftsbildaspekt ,Dachau an der Hangkante™ Grenze zwischen Schotterebene und
Tertiarem Hugelland sensibel herausarbeiten,

— Grinen Ring um die Altstadt gestalten / erhalten,
— Stadt- und Ortsrander gestalten und landschatftlich aufwerten.”

Der Rahmenplan ,Griin-Blau* kann als ,Ergebnis eines von der Gemeinde beschlossenen sonstigen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” (im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) gesehen werden.

7.3. Ausgangssituation

7.3.1.  Abgrenzung und GréRe

Sz

o
G

. .

Abb. 3 Best-andsaufnahme Juni 2012

10 Bekanntmachung: 17./18.12.2005 (Dachauer Nachrichten) mit Anderungssatzungen vom 12.02.2010 und

30./31.07.2011 in Kraft seit 01.03.2010
Bauausschuss 24.03.2009, Beschlussnummer 100
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Der Anderungsbereich beinhaltet die FI.-Nr. 542/41, sowie die Teilflachen der FI.-Nrn. 542/7 (Dr.-
Hiller-Str.), 542/44 und 554/13 (Dr.-Gerhard-Hanke-Weg) und weist eine quadratische Ausdehnung
von ca. 60 m auf 65 m (ca. 0,368 ha) auf. Das Gebiet ist als eben (ca. 498 m U.NN) mit leichten
Bdschungskanten zu den umgebenden Verkehrsflachen zu bezeichnen.

Die Grundstiucksflache ist unbebaut bzw. brach gefallen und wurde in den letzten Jahren als
Parkflache genutzt. Schiitzenswerter Baumbestand ist nicht mehr vorhanden.

7.3.2. Umgebung

Umgeben wird das Plangebiet im Norden durch die ,Dr.-Hiller-Straf3e* (als Zubringer zur Kreisklinik)
dartber hinaus durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Osten durch ein- bis dreigeschossigen,
verdichteten Wohnungsbau, im Siden durch einen, in Bau/Planung befindlichen, dreigeschossigen
Geschosswohnungsbau und im Westen durch die ,Augsburger StralRe* (innerhalb des
ErschlieBungsbereichs liegender Teil der Staatsstrale 2047), sowie dariiber hinaus durch das, hinter
einem Larmschutzwall liegende Wohnbaugebiet ,Udldinger Weiher*.

7.3.3.  Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung fiir den Individualverkehr erfolgt tber die ,Dr.-Hiller-Stral3e“, die eine
raumliche Trennung (Fahrbahn, einseitiger Gehweg) aufweist. Dariiber hinaus tber den ,Dr.-Gerhard-
Hanke-Weg" und ,Silnerstraf3e”.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die Bushaltestelle ,Breitenauer
Weg" (Stadtbuslinie 720 und 722) in direkter Néhe.

Verkehrsrechtlich ist im ,Dr.-Gerhard-Hanke-Weg“ und ,Silnerstral3e* eine Tempo-30-Zone
angeordnet.

7.4. Vorbelastung des Plangebiets

7.4.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d.h. Boden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kénnten) und kartierte Altlasten sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.

7.4.2.  Verkehrsbelastung

Sudwestlich des Anderungsgebiets verlauft die StaatsstralRe 2047 (Eichstétt-Aichach-Dachau) mit

einer durchschnittlichen téaglichen Verkehrsbelastung DTV*,0, von 12.872 Kfz, davon 446

Schwerlastverkehr (SV) und einer Zunahme + 8,3 % gegentber 2005. Von Norden wirken die

Larmimmissionen der ,Dr.-Hiller-Stra3e*.

Im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine

Schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiro ab-consultans™ erstellt. Dabei wurde zugrunde

gelegt, dass: ,Da sich bereits vor dieser Untersuchung herausstellte, dass eine flachendeckende

Senkung der Larmimmissionen auf das Niveau der Orientierungswerte der DIN 18005 oder das

4 dB(A) hohere Niveau der 16. BImSchV unter stadtebaulichen und wirtschaftlichen Aspekten nicht

erreichbar ist, war die Aufgabe dieser Untersuchung, Mdéglichkeiten zu erarbeiten um gesunde

Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten und somit eine Abwéagbarkeit des Bebauungsplanes zu

erreichen.”

So sind als ,Zielvorgaben der Schallschutz-MaRnahmen vorgesehen:

» ,Die Orientierungswerte der DIN 18005 fuir den Tagzeitraum sollen innerhalb des Gebietes im
AuRRenwohnbereich des Erdgeschosses Uberwiegend eingehalten werden.

» Anden der Staatsstral3e nicht direkt zugewandten Gebaudeseiten und den durch die
Larmschutzeinrichtung geschitzten Bereichen sind die Larmimmissionen auf einen Wert zu
begrenzen, der eine Gesundheitsgefahrdung der Bewohner ausschlief3t.

* Anden verkehrsabgewandten Gebaudeseiten sollen lediglich die Nacht-Richtwerte tberschritten
werden. Die Uberschreitung ist auf einen Wert zu begrenzen, der eine Gesundheitsgefahrdung
der Bewohner ausschlieft.

» Durch eine o6ffentlich-rechtliche Regelung ist zu gewahrleisten, dass ein Innenpegel in
SchlafrAumen und Kinderzimmern von maximal 30 dB(A) erreicht wird (Festsetzung baulicher und
sonstiger technischer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (BauGB
§ 9 (1) Nr. 24)). Dies ist durch geeignete Liftungs- und Klimatisierungskonzepte oder mit
angemessenen Fensterkonstruktionen zu erzielen.

2 Zahlistelle 77349410
13 schalltechnische Untersuchung der GroRen Kreisstadt Dachau - Bericht Nr. 1P_085_04_2012 vom
15.10.2012
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Aus den untersuchten Varianten des aktiven LArmschutzes hat unser Ingenieurbiiro ein Konzept
ausgewabhlt, das den oben genannten Zielen entspricht, wirtschaftliche Aspekte beriicksichtigt sowie
die zeitliche Realisierbarkeit des Vorhabens begiinstigt.”

Im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde eine
Variantenprifung angeregt, die vom Ingenieurbiro ab-consultans™ wie folgt bewertet wurde: ,Eine
entsprechend der bestehenden Bebauung von der StaatsstraBe St 2047 abgerickte Bebauung mit
aktivem Larmschutz ist im Bebauungsplan Nr. 71/94 | Ziegelstadelacker" vorgesehen. Die
Verkehrslarmsituation dieser Variante wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen zum
Bebauungsplan geprift (u. a. Anlage 1.3 der schalltechnischen Untersuchung).

Wie vorstehend bereits erlautert, kann auch durch ein Abriicken der Bebauung in Verbindung mit
einer Verlangerung des bestehenden Larmschutzes keine flachendeckende Einhaltung der
stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 T1. Beiblatt 1 erreicht werden.”

7.4.3. Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt Dachau hat sich zur Durchfilhrung 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 Ankniipfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als Bebauungsplane fir die
Nachverdichtung oder andere MaflRnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,MalBnahmen der
Innenentwicklung® zugleich den Oberbegriff dar'.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen,
wie hier vorhanden, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan,
der infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll.

7.4.4. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiete

Durch Uberplanung des festgesetzten Wohngebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben (die der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetzle) 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 angefihrten Grol3en- und Leistungswerte erreicht oder tUberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die Plananderung die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutquter, namentlich die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
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 (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB).

7.4.5. 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 Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

So liegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte maximale Grundflache bei ca. 1.306 m2 (mit einer
Erh6hung von +176 m2 gegenuber einer bisher zulassigen Grundflache von 1.130 m?2) und ist somit in
die Fallgruppe 1 des § 13a einzustufen (Bebauungsplane, die eine GrofRe der Grundflache von
weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

14

i, Schalltechnische Untersuchung der GroRRen Kreisstadt Dachau - Bericht Nr. 63_0 vom 11.02.2013

Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der
Bauministerkonferenz am 21. Marz 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 geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen

Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, ABI. EG Nr.L1 197 S. 30

16

17

18
19
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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 Festsetzungen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundséatze 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 Ldschwasserbedarfes wird von einem
"mittleren” Loschwasserbedarf d.h. 96 m2/h gemanR 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 Gber die Netze der DCC Dachau CityCom GmbH, Dachau
erfolgen.

7.5.4. Fernmeldeversorgung

Kann tber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung21 ist mit bis zu 2 Mbit/s zu 95 %
gegeben.

7.6. Grundzuge des planerischen Konzepts

7.6.1. Stadtebauliches, grinordnerisches und verkehrliches Konzept

Mit den geplanten drei- bis finfgeschossigen Baukdrpern wird sowohl die Stadteinfahrt durch eine
dominante Eckbetonung neu gestaltet, als auch zwischen den vorhandenen (bzw. in Bau befindlichen)
Ostlichen und sudlichen Geb&auden vermittelt, sodass die neuen Baukérper in das Stadtgefiige
eingebunden werden. Durch den zur StaatsstralRe hin durchgangigen Baukorper bzw. die Larmschutz-
wandkombination wird fiir das bestehende Wohngebiet der Larmschutz verbessert.

Das griinordnerische Konzept sieht die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild vor. Hierzu wird
die bestehende straRenseitige Bepflanzung fortgefiihrt.

Das verkehrliche Konzept der ErschlieBung der Bauflache uber die ,Dr.-Hiller-Stral3e* wird
beibehalten. Auf die platzartige Aufweitung der Verkehrsflache im Bereich ,Silnerstra3e/,Dr.-Georg-
Hanke-Weg" wird zugunsten eines Gehweges verzichtet. An der fuRlaufigen Durchlassigkeit vom ,Dr.-
Georg-Hanke-Weg" zur Bushaltestelle ,Breitenauer Weg" wird nach wie vor festgehalten.

7.6.2. Niederschlagswasserkonzept

Fur das Gebiet wurde eine zentrale Entwasserung gewahlt. Dabei werden Hauser A bis D an den
vorhandenen Regenwasserkanal in der ,Dr.-Hiller-Stral3e" angebunden und die Hauser E und F an
den vorhandenen Mischwasserkanal im ,Dr.-Gerhard-Hanke-Weg" bzw. ,Silnerstral3e“. Dies wurde mit
den Stadtwerken Dachau am 25.10.2012 vorabgestimmt.

7.6.3.  Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zuganglichkeit 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 kénnen. Kenntnisse
Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl oder Gasfernleitungen) sind nicht
bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

2 DVGW (1978): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche

Trinkwasserversorgung, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches

2 Quelle: Bundesamt fir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas
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Abb. 4: Konzept fir die Feuerwehranfahrt mit parall  elen Aufstellflachen (hellrot)

Bauordnungsrechtliche Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Verfahren geprift bzw. nachgewiesen. Hierzu wurde das Konzept und mdégliche
Feuerwehraufstellflaiche am 07.02.2013, zwischen Vorhabentrager, Stadt Dachau und dem
Stadtbrandinspektor abgestimmt.

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 ErschlieRungsplan

Auf einen selbststandigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird verzichtet, so ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit der Bebauungsplanurkunde identisch bzw. ein sog. ,vertragsbezogener®
Bebauungsplan.

7.7.3.  Artder baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, dies ermdglicht eine Wohnnutzung mit
einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérender Handwerksbetriebe. Geman
§ 12 Abs. 3a BauGB wird festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

7.7.4. Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR), Geschossflache (GF), Zahl der
Vollgeschosse (Z) und die Héhe der baulichen Anlage (H) bestimmt.

Beim MalR der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete (8 17
BauNVO) mit GR (rechnerisch eine GRZ von 0,4) und GF (rechnerisch eine GFZ 1,2) festgesetzt.

Um Auswirkungen auf vorhandene oder geplante Wohnfolgeeinrichtungen und die Uberlastung
stadtischer Infrastruktureinrichtungen zu vermeiden, wird bestimmt, dass die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse voll auf die Geschossflache
anzurechnen sind. So erhéht sich die bisherige Geschossflache um die Flache der Aufenthaltsraume
in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswande.

Durch das Vorhaben muss die gesetzliche Kappungsgrenze (gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) mit
einer GRZ 0,60 weiter Uberschritten werden. So wird eine Uberschreitung bis zu einer GR
(rechnerisch GRZ von 0,75) festgelegt. Diese Uberschreitung ist notwendig um die notwendigen
Tiefgaragenstellplatze, Zufahrten und Gehwege unterzubringen.
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Aufgrund der Grundsticksteilungen, insbesondere bei den Reihenhausern, kommt es dazu, dass die
Grundstuicke vollstandig unterbaut werden (100 %). Dies ist hinnehmbar, da in der Gesamtschau des
Baulandes die maximale Versiegelung von 75 % eingehalten wird.

Die Uberschreitung wird durch die Dachflachen, die extensiv begriint werden miissen ausgeglichen.
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 Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlage (H), die durch Festlegung der
traufseitigen AuRenwandhohe (AWH) erfolgt, setzt die raumliche Dimension des stadtebaulichen
Konzeptes um. Um Rettungswege auch Uber Dach fiihren zu kénnen wird eine entsprechende
Regelung fiir deren Uberschreitung mit aufgenommen.

7.7.5. Bauweise, Uiber- und unterbaubare Grundstiicksflache

Nachdem in der Hochbauplanung, neben dem Geschosswohnungsbau, auch die Errichtung von
6 Reihenhausern (im Bereich der Gebaude E und F) vorgesehen ist, bedarf es einer entsprechenden
Regelung der Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf Grundlage des Vorentwurfes der Eingabeplanung
festgelegt und beinhalten baukorperahnliche Festsetzungen. Wegen der baukdérperahnlichen
Festlegung der tberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uberschreitungsregelungen fiir gréRere
Dachiuberstdnde und Hauseingdnge bestimmt. Fir Balkone werden eigenstandige Baurdume
definiert, in denen maximal zwei Balkone, auch tbereinander zulassig sind. Die zuldssige Breite ergibt
einen Anteil von unter 50 % der gesamten Fassadenlange. Fur die unterbaubaren Grundstiicksflachen
werden die Flachen fir die Tiefgaragen und die Lage der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt. So erfolgt
die Anbindung der Tiefgarage von der ,Dr.-Hiller.StraRe" aus, um den Verkehr nicht in das Quartier
der ,Dr.-Gerhard-Hanke-Weges* und ,Silnerstral’e” zu ziehen. Aufgrund der Verkehrsbelastung
sowohl aus der Tiefgarage (ca. 44 Stellplatze) als auch der Verkehrsbedeutung des ,Dr.-Gerhard-
Hanke-Weges" als Anliegerstral3e sind keine erhéhten verkehrstechnischen Risiken zu befurchten.

7.7.6. Hoéhenlage

Um die Einbindung in den Ortsrand zu erhalten, werden die Hohen der traufseitigen AuRenwénde auf
ein Niveau (498,4 m U.NN) festgelegt. Diese bestimmt sich aus dem im Vorhaben geplanten
Oberkante FertigfuBboden (z.Z. bei Haus A, B, C mit 498,23 m U.NN und Haus D, E, F mit 498,33 m
0.NN) und legt ein einheitliches Bezugssystem fest. Gegeniiber des vorhandenen Gelandes liegt
diese Ebene um bis ca. 0,24 m daruber bzw. bis zu ca. 0,28 m darunter, im Bereich der Hochbau-
mafnahme.

7.7.7. Bauliche Gestaltung

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

Um eine optische Offnung zur ,Augsburger StraRe* zu erhalten wird festgelegt, dass die
Larmschutzwand transparent (bis auf die versetzte Wand des Durchgangsbauwerkes) gestaltet wird.
Gleiches gilt fir die Pfosten-Riegel-Glas-Fassade des Zwischenbaus zwischen Haus C und D.

7.7.8. Immissionsschutz

Fur den rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde ein Schalltechnisches Fachgutachten durch das
Ingenieurbiiro Mohler und Partner®®, erstellt, dass entlang der Staatsstrale 2047 (duRRere Augsburger
StraBe) LarmschutzmalRnahmen forderte, die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Niederschlag gefunden haben.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine
Schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiiro ab-consultans®® erstellt. Dieses kommt zu
folgendem Ergebnis:

,Da sich bereits vor dieser Untersuchung herausstellte, dass eine flachendeckende Senkung der
Larmimmissionen auf das Niveau der Orientierungswerte der DIN 18005 oder das 4 dB(A) hohere
Niveau der 16. BImSchV unter stadtebaulichen und wirtschaftlichen Aspekten nicht erreichbar ist, war
die Aufgabe dieser Untersuchung, Mdglichkeiten zu erarbeiten um gesunde Wohnverhéltnisse zu
gewabhrleisten und somit eine Abwéagbarkeit desVorhaben- und ErschlieBungsplanes zu erreichen.”

22
23

Bericht Nr. 339. FEH vom Februar 1995
Schalltechnische Untersuchung der GroRRen Kreisstadt Dachau - Bericht Nr. 1P_085_04_2012 vom
15.10.2012
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JAufgrund der Larmimmissionssituation im kinftigen Bebauungsplangebiet ergibt sich fur die

Bewaltigung der Larmproblematik die Erfordernis, die LA&rmemissionen durch die StaatsstralBe St 2047

abzuschirmen, da es notwendig ist, den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse (8§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB) im Rahmen der Abwagung des Bebauungsplanes

gerecht zu werden.”

So enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zum:

— Aktiven Larmschutz
»ZuUr Abschirmung der StraBenverkehrslarmimmissionen wurde eine Larmschutzwand entlang der
StaatsstralBe St 2047 vorgesehen. Diese MalBhahmen schirmen im Westen des
Bebauungsplangebietes die StralRenverkehrslarmimmissionen soweit ab, dass eine Orientierung
der Hauptrdume zur ruhigen Gebaudeseite mdglich ist.”
Die festgesetzten LarmschutzmalRnahmen stellen im geschitzten Bereich sicher, dass die
StraRenverkehrslarm-Immissionen tagsuber im AufRenwohnbereich des Erdgeschosses die
stadtebaulichen  Orientierungswerte  der DIN 18005 nicht Uberschreiten (maximaler
Beurteilungspegel: L, = 55 dB(A)). An den durch die Larmschutzwand geschiitzten Bereichen
ergeben sich keine gesundheitsgefahrdenden Larmpegel.
An der dem StraRenverkehrslarm zugewandten Fassade der Bebauung entsteht maximal der
Larmpegelbereich IV der DIN 4109. Innerhalb des Gebietes ist der Larmpegelbereich | bis llI
festzustellen. Diese Werte zeigen, dass die im allgemeinen Wohngebiet fir den
Schallschutznachweis gegen AufRenlarm Ubliche Isolierverglasung den gewilinschten Zweck
erfiillt. Die Erholungsfunktion in den vorgelagerten Garten innerhalb des Gebietes ist im zentralen
Bereich gewahrleistet, da hier der Orientierungswert von 55 dB(A) der DIN 18005-1, Beiblatt 1
eingehalten bzw. deutlich unterschritten wird.

- Passiven Larmschutz
,Da mit den MaBnahmen des aktiven Larmschutzes die La&rmimmissionen nicht flachendeckend
auf das Niveau der DIN 18005-1, Beiblatt 1 oder der Verkehrslarmschutzverordnung reduziert
werden konnen, sind fur diejenigen Wohneinheiten fir die auch keine Orientierung zu einer
ruhigen Fassade mdoglich ist passive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster o. vgl. in
Verbindung mit geeigneten Liuftungseinrichtungen) notwendig.”

Dabei verkennt die Stadt nicht die Belange der gesunden Wohnverhéltnisse und ist sich der
Uberschreitung der Orientierungswerte bewusst.
Sie sieht in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes eine vorhandene Sondersituation, mit
der:
- Schaffung einer stadtebaulichen markanten Eingangssituation (im Vergleich zu der
gegenuberliegenden vorhandenen Wand-/Wallsituation entlang der Augsburger Stral3e),
- Verbesserung der Schallsituation gegeniiber der bisherigen zuldssigen Bebauung,
- Verbesserung des Schutzes der Bewohner im 6stlichen Bauquartier durch SchlieBung des
Eckes der ,Schallschutzbebauung” und
- Beriicksichtigung des Belanges des Eigentums (inshesondere des vorhanden Baurechts).
Nachdem, durch die festgesetzten Malinahmen zum aktiven und passiven Schallschutz, ein gerechter
Ausgleich geschaffen wird, halt die Stadt an der Planung fest.

7.7.9. Abstandsflachen

Bei den Abstandsflachen werden, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, die
bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen) vorangestellt.

Aufgrund der Uberprifung der Abstandsregelungen nach der Bayerischen Bauordnung fiir
Wohngebiete (1 H mind. 3m bzw. das Schmalseitenprivileg) kdnnen in Teilbereichen die
Abstandsflachen nicht eingehalten werden:

Zulassige Bebauung Externe Abstands - Bewertung
flachenunterschreitung
Haus C Nach Norden Dies ist der Schaffung der markanten
AWH 15,1 m =>WH 15,3 m Uberschreitung der Mitte der Ecksituation und der damit verbundenen
offentlichen Verkehrsflache Larmschutzbebauung geschu|det’
Haus B teilweise Haus A der ,Dr.-Hiller-StraRe* um nachdem weder durch einen
AWH 122 m=>WH 12,2 m eine Tiefe von bis zu 4,6 m

Bebauungsplan noch durch den
Flachennutzungsplan eine Bebauung der
nordlichen AuRenbereichsflache
vorgesehen ist.

und eine Lange von 7,9 m
bzw. eine Tiefe von bis zu
1,6 m und eine Lange von
12,7 m eine Tiefe von bis zu
1,8 m und eine Lange von
15,6 m.
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Haus F
AWH 9,4 m=>WH 9,6 m

Nach Sidosten
Uberschreitung der Mitte der
offentlichen Verkehrsflache
der ,Silnerstal3e” um eine
Tiefe von bis zu 0,3 m auf
einer Lange von 0,8 m.

Diese marginale Uberschreitung ist der
Verbreiterung der Verkehrsflache durch
einen 2,0 m breiten Gehweg und der
gewollten ,Planungsunscharfe”
geschuldet.

Durch die Uberschreitungen sind keine Auswirkungen
Schaffung von gesunden Wohnverhaltnissen und den vor

auf den

Nachbarschutz, den Sozialfrieden, die

beugenden Brandschutz zu befiirchten.

Zulassige Bebauung

Interne Abstands -
flachenunterschreitung

Bewertung

Haus C
AWH 15,1 m =>WH 15,3 m

Haus B
AWH 122 m=>WH 12,2 m

Zwischen den
aneinandergebauten
Gebauden des nordlichen
Baukorpers ergibt sich ein
Abstand von 5,4 m Breite auf
8,9 m Tiefe.

Es bleibt ein Abstand von
0,19 H erhalten .

So bleibt zwischen den Gebduden ein
Abstand von 5,4 m erhalten. Dies wird
auf Ebene der Hochbauplanung mit
entsprechenden architektonischen
MaRnahmen (z.B. Orientierung der
Treppenhauser bzw. Aufziige bzw.
Hauptbelichtungsfenster, Brandwand
nach Osten, etc.) geldst werden kdnnen.

Haus C
AWH 15,2 m=>WH 15,3 m
Haus D
AWH 122 m=>WH 12,4 m

Zwischen den
aneinandergebauten
Gebéauden des nordlichen
und sudlichen Baukdrpers
ergibt sich ein Abstand von
11,2 m Breite auf eine Tiefe
von 4,4 m.

Es bleibt ein Abstand von
0,56 H erhalten.

Haus B teilw. A

AWH 122 m=>WH 12,4 m
Haus E

AWH 9,4 m=>WH 9,6 m
Haus F

AWH 9,4 m=>WH 9,6 m

Zwischen den
aneinandergebauten
Gebauden des nordlichen
und sudlichen Baukdrpers
ergibt sich ein Abstand von
8,4 m Breite auf eine Tiefe
von 2,6 m und von 8,9 m
Breite auf eine Tiefe von 1,1
m.

Es bleibt ein Abstand von
0,88 H erhalten.

Haus F
AWH 94 m=>WH9,6 m

Nach Siidosten
Uberschreitung der Mitte der
offentlichen Verkehrsflache
der ,SilnerstaRe” um eine
Tiefe von bis zu 0,3 m auf
eine Lange von 0,8 m.

Es bleibt ein Abstand von
0,73 H erhalten.

Diese Situation wird auch nicht durch die
vorgelagerten Balkone mit 2,3 m
wesentlich verschlechtert. Auswirkungen
auf den Nachbarschutz, den
Sozialfrieden, und den vorbeugenden
Brandschutz sind nicht zu beflirchten, da
die Wohnungen nach Siidosten orientiert
sind.

Durch die Uberschreitungen sind keine Auswirkungen
Schaffung von gesunden Wohnverhaltnissen und den vor

auf den Nachbarschutz, den
beugenden Brandschutz zu befiirchten.

Sozialfrieden, die
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Abb. 5: Lage der Abstandsflachen nach BayBO aufgrun  d der Lage der Gberbaubaren
Grundstucksflachen, BRAUN: auf 6ffentlichen Flachen (Uber der Mitte), BLAU: Uberlappungen

Durch die konsequente Ausrichtung nach Siden bzw. Sidost bleibt eine ausreichende Belichtung und
Beluftung gewahrleistet. Fur den Nachbarschutz, den Sozialfrieden, die Schaffung von gesunden
Wohnverhéltnissen und den vorbeugenden Brandschutz ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen.

7.7.10. Besonnung

Trotz der zulassigen Uberdeckung von AuRenwénden, die in einem Winkel von mehr als 75°
zueinanderstehen, ergeben sich fiir bis zu zwei Erdgeschosse (Haus B und Haus C) und eine
Obergeschosswohnung (Haus C) der ndrdlichen Bauzeile Bedenken im Bezug auf die Schaffung von
gesunden Wohnverhéltnissen. Da die Anforderungen der DIN 5034-1* (Diese fordert fur Wohnungen
in den Ubergangsjahreszeiten 1 Stunde mogliche Besonnung am 17. Januar) nicht eingehalten
werden konnen. Dies wird durch den transparent geplanten Verbindungsbau zwischen Haus C und

2 DIN 5034-1: »Tageslicht in Innenrdumen - Teil 1: Allgemeine Anforderungen®, Nr. 4.4 , Ausgabe: 1999-10,

Beuth Verlag Berlin
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Ferner ist anzumerken, dass mit der Bauordnungsnovelle 2008 das bauordnungsrechtliche Verbot von
,,Nordwohnungen“25 gekippt wurde und bei reinen ,Nordwohnungen“ die Anforderungen an die DIN
5034-1 nicht eingehalten werden kdnnen.

7.7.11. Verkehrsflache

Entlang der ,Dr.-Hiller-Straf3e" erfolgt die Beibehaltung des vorhandenen Gehweges. Im Bereich der
»SilnerstralRe” wird ein Gehweg neu geschaffen.

Um die Bedirfnisse des Verkehrs (Leichtigkeit und Lockerheit) im Kreuzungsbereich zu gewahrleisten
und die Wohnruhe des Quartiers der ,Silnerstralle” nicht zu beeintrdchtigen, wird der Ein- und
Ausfahrtsbereich festgesetzt. Zur Klarstellung werden weitere Ein- und Ausfahrten fur nicht zulassig
erklart.

7.7.12. Geh- und Leitungsrecht

Um zwischen das Quartier ostlich der ,Silnerstrae” an die Bushaltestelle anzubinden und die
fuBlaufige Wegeverbindung zu unterstitzen wird entlang des sudlichen Geltungsbereichs ein
Gehrecht festgesetzt. Um diese Verbindung auch in der Nachtzeit attraktiv zu beleuchten wird dieses
zusétzlich mit einem Leitungsrecht festgesetzt.

7.7.13. Griunordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
minimieren, die Einbindung in die vorhandene stralRenbegleitende Begriinung zu gewahrleisten und
den Schutz des Orts- und Landschaftshildes zu verbessern. So binden die Begriinungsmaflinahmen
den Baukdrper in die Landschaft und StralRenraum ein. Die festgesetzte Dachbegrinung dient der
Erhéhung des Rickhaltevolumens des Niederschlagswassers und der Verzégerung der
Abflussgeschwindigkeit.

Da unterirdische Leitungstrassen vorhanden sind, kann stellenweise der Schutzabstand von 2,5 m
nicht eingehalten werden. Durch technische SchutzmafRnhahmen, wie Trennwande aus Stahl, Beton
oder wurzelfesten Kunststoffplanen, Schutzrohren und langs geteilten Schutzrohren, kénnen die
Baume gepflanzt werden.

7.8. Auswirkungen

7.8.1.  Auswirkungen

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

Durch den Geschosswohnungsbau ergibt sich die bauordnungsrechtliche Verpflichtung,
Kinderspielplatze auf dem Baugrundstiick oder in der Nahe anzulegen (Art. 7 Abs. 2 BayBO). Bei
einer Nutzflache bis 2.320 m2 (fir Geschosswohnungsbau) ergibt sich eine Spielplatzflache von
insgesamt ca. bis 139 m2 die auf dem Baugrundstiick untergebracht werden kann.

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

7.8.2.  Verkehrsentwicklung

Bei einer Worst-Case-Betrachtung des Verkehrs®® unter Beriicksichtigung der Anzahl der Wohnungen
(26 Wo im Geschosswohnungsbau und 6 Wo in Reihenhadusern), Zahl der Nutzer, spezifische
Wegehaufigkeit, dem MIV-Anteil”’ und des PKW-Besetzungsgrades®® ergibt sich folgende
Vergleichswerte der taglichen Verkehrsentwicklung:

. 29
- WA BISHER- 120 PkW/d (36 Wo , 2,18 Ew/Wo, spezif. Wegehaufigkeit 3,8, MIV 52 %, PKW Besetzung 1,29)
- WA NEU 106 PkW/d (32 Wo, 2,18 Ew/Wo, spezif. Wegehaufigkeit 3,8, MIV 52 %, PKW Besetzung 1,29)

-14 PKW/d =>-11,7 %.
Bezogen auf die morgendliche Spitzenstunde (ca. 10 % der taglichen Verkehrsentwicklung) ergibt sich
folgender Wert:

% Begrindung LT Drs 15/7161 v. 15.01.2007 S.55: ,Das Verbot von ,Nordwohnungen" in Art. 46 Abs. 3 Satz 2

a. F. ist - soweit die allgemeinen Belichtungsanforderungen an AufenthaltsrAdume eingehalten werden - zu
weitgehend und jedenfalls entbehrlich.”

Dietmar Bosserhoff -Verfahren zur Abschéatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung
- Tagungsband AMUS 2000 - Stadt Region Land - Heft 69

MIV: Motorisierter Individualverkehr

Kennwerte der fiir die Stadt Dachau typischen spezifischen Wegehaufigkeit, MIV-Anteil und spezifischem
PKW-Besetzungsgrad aus GEVAS: ,Mobilitatsbefragung und Verkehrsmodellberechnung®, Stand 02-2010
Bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 80 m2 je Wohnung (www.statistik.bayern.de vom 31.12.2011)
ergibt sich eine Geschossflache von ca. 100 m2 je Wohnung bei der gemittelten Geschossflache 3.565 m?2

26

27
28
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- Bisher
- Neu:

12 Pkw/Spitzenstunde
11 Pkw/Spitzenstunde
- 1 Pkw/Spitzenstunde

Die Reduzierung des Verkehrs ist sowohl bezogen auf die Bauparzelle als auch auf den gesamten
Geltungsbereich als nicht nennenswert zu bewerten und fihrt zu keinen stadtebaulichen Missstanden.

7.8.3.

Fur die bestehende Bebauung norddstlich des Geltungsbereichs ergibt sich nach der Bebauung eine
Verbesserung der Larm-Immissionssituation. So fuhrt die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiiros ab-consultants® wie folgt aus:

»LAus der Summation Uber die einzelnen Pegeléanderungen ergibt sich eine Verringerung von 21 dB

Immissionsschutz

tagsuber und von 28 dB nachts.”

7.8.4. Flachenverteilung
Art Flache Verteilung
Brachflache ca. 3.440 mz 93,5%
Stral3enverkehrsflache ca. 160 m2 4,3%
StraRenbegleitgrin ca. 80 m? 2,2%
Geltungsbereich ca. 3.680 m2 100,0%
Tab. 1: Bestand Nutzung — Flachenverteilung
Art Flache Verteilung
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland 8§ 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 3.020 m? 82,1%
Offentliche Verkehrflache ca. 660 m2 17,9%
Geltungsbereich ca. 3.680 m2 100,0%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.130 m? GRZ=0,37
Grundflachen (8§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 565 m2 50 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca.1.695 m2 GRZ(819IV) = 0,56
Geschossflache (8 20 Abs. 3 BauNVO) GF 3.233 m2 GFZ=1,07
Geschossflache (8 20 Abs. 3 BauNVO zzgl. Dach) GF 3.896 m2 GFzZ=1,29
StraB3enverkehrsflache ca. 660 mz 17,9%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 2.355 m2 64,0%
Tab. 2: Bauliche Nutzung — Flachenverteilung nach B ebauungsplan Nr. 71/94
Art Flache Verteilung
Allgemeines Wohngebiet (Bauland
§ 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 3.265 m2 88,7%
Offentliche Verkehsflache ca. 415 m2 11,3%
Geltungsbereich ca. 3.680 m? 100,0%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.306 m? GRzZ =0,40
Grundfléchen (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.145 m? 88 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 2.449 m? GRZ(8191V) = 0,75
Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO) GF 3.918 m? GFzZ=1,20
StraBenverkehrsflache ca. 415 m? 11,3%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 2.864 m2 77,8%

Tab. 3: Bauliche Nutzung — Flachenverteilung nach d

7.8.5. MalRnahmen zur Verwirklichung

Die Grundsticke befinden sich in privatem Eigentum. Die erforderlichen Grundsticksgeschafte

em Bebauungsplan Nr. 158/12

werden im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages tUbertragen werden.
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Lagebezeichnung Art GroRRe
Fl.-Nr.542/41 Nordlich im Bereich der TGa-Zufahrt ca. 8 mz2
Offentliche Verkehrsflache ca. 11,3 m Breite
Bisher Uberteerung als Gehweg ca. 1,6 m Tiefe
Sidostlich, westlich der Miindung ca. 55 m?
LSilnerstralBe” in die ,Dr.-Georg-Hanke- ca. 26,9 m Breite
Stralze” ca. 2,0 m Tiefe
Offentliche Verkehrsflache
Bisher als 6ffentliche Verkehrsflache (ca.
52 m?) festgesetzt.

Hierdurch werden die FlAchen dem Eigentum entzogen.

Dieser Eingriff begriindet keine Entschédigung (8 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB), da es sich um einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan handelt (8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag Regelungen
getroffen.

Fl.-Nr. 542/41 bzw. 542/44 Sidlich als Verbindung zwischen der ca. 114 m2
LSilnerstalle* zur ,Augsburger StralRe* ca. 33,1 1fmx 3,0 m/6,4 m
Geh- und Leitungsrecht

Dient der Verbindung des 6stlichen
Bauquartiers mit der Bushaltestelle. Die
bereits durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ( ca. 112 m2) festgesetzt
wurde.

Hierdurch wird das Eigentum beschrankt.

Diese Flache begriindet keinen Anspruch auf Entschadigung (8 41 Abs. 1 BauGB), da es sich um einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Hierzu werden im Durchfihrungsvertrag
Regelungen getroffen.

7.8.6. Durchfihrungsvertrag

Im Zuge des Durchfihrungsvertrages verpflichten sich die Vorhabentrager zur:

— Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist,

— Abtretung der Wegeflache (6ffentliche StralBenverkehrsflache),

— Belastung mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der Stadt Dachau
— und Regelung Uber zulassige Nutzungen.

7.8.7. Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behorden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschétzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Stadt noch der mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.8.8. Belange des Klimaschutzes

Wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, Klima schonenden wund zukunftsorientierten

Stadtentwicklung ist insbesondere die:

— Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Stadtgebiet Dachau,

— Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

— Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrsers-
chlieBung durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung und

— Attraktive Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr.

— Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Auf3enentwicklung) und

— Wiedernutzung innerortlicher Brachflachen.

Allerdings kdnnen aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches und der értlichen Standortbedingungen
folgende Punkte nicht umgesetzt werden:
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— Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume,

— Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung),

— Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen und

— Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen und Starkung
regionaler Kooperationen und Handlungsansatze.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukilnftigen Gebdude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele des

Bauwerbers:

— Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Wéarmeschutz,

— umfassende technische Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz) und

— der Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen
und Solarstromanlagen).

FRANK BERNHARD REIMANN 19.03.2013
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SEITE 26/26





