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A Verfahrensvermerke

1.

Der Bauausschuss des Stadtrates hat am 19.09.2006 die Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 139 "Gewerbegebiet stdlich des
Schleiheimer Kanals" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.04.2009 ortsublich bekannt gemacht.

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

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

Der Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplans wurde mit der Begrindung in
der Fassung vom 13.09.2017 gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 29.01.2018 bis
einschlieBlich 02.03.2018 offentlich ausgelegt. Die Behdrden und Trager
offentlicher Belange sowie sonstige Stellen und Akteure wurden parallel Gber die
Auslegung informiert und um eine Stellungnahme zum Entwurf der Planung sowie
Inhalt der Begriindung und des Umweltberichts gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplan- und Griinordnungsplans wurde mit der
Begriindung in der Fassung vom 22.10.2018 gem. § 4a Abs. 3 BauGB

vom 07.01.2019 bis einschlief3lich 21.01.2019 erneut offentlich ausgelegt. Die
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstige Stellen und Akteure
wurden parallel Gber die Auslegung informiert und erneut um eine Stellungnahme
zum Entwurf der Planung sowie Inhalt der Begriindung und des Umweltberichts
gebeten. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und
erganzten Teilen abgegeben werden konnten.
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6. Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 12.03.2019 den
Bebauungs- und Griinordnungsplan als Satzung beschtossen.

Dachau, den /(g .(f’.:../.‘f;)..([}ienstsi'egei) Florian Hartmann
Oberbiirgermeister

7. Der Beschluss des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 139/06
.Gewerbegebiet slidlich des SchleiBheimer Kanals" wurde nach § 10 Abs. 3
BauGB am 2.5,. AR.-2gtstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit
nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird seit
diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.

AT R

Dachau, den ..:. Florian Hartmann

Oberblirgermeister

Satzung ausgefertigt am: /{Q'T/'“L

Florian Hartmann

Oberburgermeister (Dienstsiegel)
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8.

Aufgrund des Beschlusses des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom
29.06.2020, den am 25.04.2019 bekannt gemachten Bebauungs- und
Grinordnungsplan Nr. 139/06 ,Gewerbegebiet stdlich des SchleiRheimer Kanals®
vorlaufig bis zur Entscheidung in der Hauptsache aulier Vollzug zu setzen, wurde
der Bebauungsplan in Bezug auf die festgesetzten Emissionskontingente
uberarbeitet. Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am
24.11.2020 den Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 139/06 ,Gewerbegebiet
stidlich des SchleiBheimer Kanals* mit Stand vom 17./18.08.2020 gebilligt und
beschlossen ein erganzendes Verfahren gemal § 214 Abs. 4 BauGB
durchzufithren. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher
Belange gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB waren zu wiederholen. Dabei
wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kdnnen; hierauf wurde in der
erneuten Bekanntmachung vom 29.12.2020 nach § 3 Abs. 2 Satz 2 hingewiesen.

Auf der Grundlage der Beschliisse des Bau- und Planungsausschusses vom
24.11.2020 wurde der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 139/06
.Gewerbegebiet stdlich des SchleiRheimer Kanals* in der Fassung vom
17.08.2020 (Textteil)/18.08.2020 (Planteil) vom 07.01.2021 bis einschlieBlich
22.01.2021 offentlich ausgelegt. Gemal § 3 Abs.1 Planungssicherstellungsgesetz
(PlanSiG) wurde die 6ffentliche Auslegung durch Veréffentlichung im Internet
ersetzt. Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden dartber
benachrichtigt und um Stellungnahme bis 22.01.2021 gebeten. Stellungnahmen
konnten wahrend der Auslegungsfrist nur zu den geanderten und ergénzten Teilen
abgegeben werden. Geanderte und ergénzte Teile waren in den Unterlagen farbig
kenntlich gemacht. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme war

. angemessen verkirzt worden.

10.

11.

2l
Dachau, den ... (Di

Nach erneuter Bekanntmachung am 05.02.2021 wurde der Bebauungs- und
Grunordnungsplan Nr. 139/06 ,Gewerbegebiet stdlich des SchleiBheimer Kanals®
in der Fassung vom 17.08.2020 (Textteil)/18.08.2020 (Planteil)erneut vom
15.02.2021 bis 17.03.2021 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange wurden erneut benachrichtigt und um Stellungnahme
bis 17.03.2021 gebeten. Stellungnahmen waren wiederum auf geénderte und
ergénzte Teile beschrankt. Inhaltliche Anderungen des Planentwurfs zwischen der
Auslegung im Januar und der Auslegung im Februar/Marz gab es nicht.

Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 04.05.2021 den
Bebauungs- und Grunordnungsplan in der Fassung vom 04.05.2021 als Satzung
beschlossen.

2 6. AUG. 20

Florian Hartmann
Oberbirgermeister
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12. Der Beschluss des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 139/06
,Gewerbegebiet stidlich des SchleiBheimer Kanals” wurde nach § 10 Abs. 3
BauGB am‘ﬂ.‘... .SE.p:..Qozprtsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt
damit riickwirkend zum2.5...Ap.R:.. in Kraft (§214 Abs, 4 BauGB). Der
Bebauungs- und Griinordnungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht -
bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung verwiesen.

Florian Hartmann
Oberbirgermeister

2 6. AUG. 2021

ung ausgefertigtam: ..................

Florian Hartmann
Oberbirgermeister
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B Planzeichnung
(siehe letzte Seite)

C Textliche Festsetzungen
Prdambel:

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

Der vom vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 139/06 erfasste Teil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 22/77 wird durch diesen Bebauungs- und
Grunordnungsplan geéndert.

C.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

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

b) Geld- und glicksspielorientierte Vergnigungsstatten wie z.B.
Automatenspielbetriebe, Casinos, Wettburos und &hnliches,

c) Tankstellen,

d) Transport- und Logistikbetriebe

e) Anlagen fur sportliche Zwecke.

(2) Vonden nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sozialen
Einrichtungen sind nur Kinderbetreuungseinrichtungen und diese nur in den
Baugebieten GE 3, GE 4 und GE 5 ausnahmsweise zul&assig.

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

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

(5) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur im Gewerbegebiet GE 1 zul&assig.

Seite 9
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(6)

C.2

(1)

(2)

C3

(1)

)

3

C4

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

Mal3 der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO, § 19 Abs. 2 BauNVO,
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

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

Die zulassige Grundflache von ebenerdigen Stellplatzen wird auf eine GRZ(St)
von maximal 0,15 beschrénkt. Dies gilt nicht flr Stellplatze innerhalb von
Gebauden, die der Hauptnutzung dienen. Die im Plan festgesetzte GRZ von 0,8
darf durch die GRZ(St) nicht Uberschritten werden.

Déacher und Dachaufbauten

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

Dachaufbauten und Anlagen auf den D&chern sind nur zuldssig, sofern sie der
Nutzung in den Gebauden und Tiefgaragen dienen und sich in die Architektur
des Gebaudes und in das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die einzelnen
technischen Dachaufbauten sind, soweit technisch mdglich und sinnvoll, baulich
in Einheiten zusammenzufassen und qualitatsvoll zu verkleiden.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Déchern sind bis zu einer Hohe von
maximal 3,0 m ab der Deckenoberkante des darunter liegenden Geschosses
zulassig. Sie sind mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der realisierten
AulRenkante der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurilickzusetzen
und dirfen nur 20 % der Dachflache einnehmen.

Flachdacher sind ab einer FlachengroRe von 100 m? zu begriinen, eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von mindestens 10 cm
(einschlief3lich Dranschicht) ist vorzusehen. Dies gilt nicht bei Flachen, auf denen
notwendige technische Anlagen oder nutzbare Freibereiche/Terrassen
angeordnet sind. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach sind
ohne Flachenbegrenzung gem. Abs. 2 zulassig und mit einer Dachbegriinung zu
kombinieren. Sie sind mindestens um das Mal3 ihrer Héhe von der realisierten
AulRenkante der Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriickzusetzen.

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

Mit Ausnahme einer Gasdruckregelanlage sind Nebenanlagen und
Trafostationen nur innerhalb der Baurdume zulassig.
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C5

(1)

(2)

®3)

(4)

C.6

1)

Gemeinschafts- / Tiefgaragen, Gemeinschafts- / Kfz- und Fahrradstellplatze

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

Gemeinschafts- / Kfz- und Fahrradstellplatze sind nur innerhalb der Bauraume
zulassig.

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

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

Die Entwasserung von befestigten Flachen lber Tiefgaragen muss tber
Sickeranlagen erfolgen soweit dies wasserrechtlich zuléassig ist.

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

Das Planungsgebiet ist nach 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
maximal zulassigen Gerduschemissionen intern gegliedert. (Immissionsschutz)
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a) Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m?
Grundflache folgende Emissionskontingente Lex hach DIN 45691:2006-12 nicht
Uberschreiten:

Emissionskontingente Lek [in dB(A)
nach Siden nach Westen nach Norden nach Osten
Wohngebé&ude (Wohngebéude im | Wohngebaude in den | Wohngebdude im
im allgemeinen allgemeinen und AuRenbereich auf
AuRenbereich Wohngebiet reinen Wohngebieten | dem Gemeindegebiet
auf FI.-Nr. 1910) | westlich der ndrdlich der von Karlsfeld westlich
Anton-Josef- Schleilheimer der Bajuwarenstral3e)
Schuster-Stral3e) Stral3e)
Flache tags nachts | tags nachts | tags nachts tags nachts
Al
GE 01 (1+2) 70 55 61 46 57 42 70 55
A2
70 55 64 49 57 42 68 53
GE 02 (1+2)
A3
70 55 64 49 59 44 68 53
GE 03
A4
70 55 61 45 62 47 70 55
GE 04 (1)
A5
70 55 64 49 62 47 68 53
GE 04 (2a)
A.6
70 60 64 60 62 60 68 60
GE 04 (2b)
A7
70 55 61 46 59 44 70 55
GE 05

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

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

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

e) Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder
zum Betrieb gehdrenden Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch
nehmen, ist eine zeitlich parallele Inanspruchnahme dieser
Immissionskontingente offentlich-rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch
Dienstbarkeit oder offentlich-rechtlichen Vertrag).Die Berechnung der
zulassigen Immissionskontingente L je Betrieb ist gemaf DIN 45691:2006-12
unter ausschlief3licher Berticksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung nach der Formel AL = 10 ¢ log (4 7s?/s0?) mit sO=1m und
s=Abstand in m, mit gleicher Hohe von Kontingentflache und Immissionsort
durchzufiihren. Als Quellhdhe ist 4,0 m anzusetzen. Das Ergebnis ist auf 0,1
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f)

9)

h)

()

®3)

a)

b)

d)

C.7

(1)

dB(A) zu runden.

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

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

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

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

Baulicher Schallschutz
Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige R&ume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109
(Nov.1989) befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische
Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass
die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen nach Tabelle
8 der DIN 4109 (Nov.1989) eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen ist
Larmpegelbereich IV gemaf Tab. 8 der DIN 4109 (Nov.1989) zugrunde zu
legen.

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

Zur fensterunabhéangigen Belluftung von Schlaf- und Kinderzimmern sind fur
diese Raume schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Werbeanlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO, § 1 Abs. 9
i.V.m. Abs. 7 BauNVO, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO, § 23 Abs. 1 und 5 BauNVO)
Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Statte der Leistung zul&assig.
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(2)
®3)
(4)

©®)

(6)
(7)
(8)

C.8

(1)

()

®3)

C.9

(1)

(@)

©)

(4)

Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassade zulassig.
Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen freizuhalten.

Werbeanlagen an Gebauden sind mit einer Schrifthéhe von maximal 1,5 m,
in Form von Firmenlogos und/oder als Schriftzug zuldssig. Sie dirfen eine
Flache von 5,0 m2 pro Werbeanlage nicht tberschreiten. Es sind zwei
Werbeanlage je Betrieb zulassig.

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

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Bauraume zulassig.
Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur bis zu einer Hohe von 10 m zulassig.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache auf Hohe des GE 1(2) ist ein Hinweis-
oder Sammelhinweisschild auf einzelne Betriebe bis zu einer H6he von 4,0 m
und einer Breite von 1,0 m auch aul3erhalb des Bauraums zulassig.

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

Einfriedungen sind nur innerhalb der festgesetzten Bauraume zul&ssig. Entlang
von offentlichen StralR3enverkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen sind
Einfriedungen mit einem Abstand von weniger als 3,0 m unzulassig.

Einfriedungen sind als Zaune aus Draht- oder Metallgitter durchsichtig oder
erganzt mit hinterpflanzten Hecken oder als geschnittene Hecken bis zu einer
Hoéhe von maximal 1,40 m zulassig, zu den westlich und 6stlich festgesetzten
offentlichen Grunflachen sowie zur stdlichen Grenze des Geltungsbereichs sind
Hoéhen von maximal 2,0 m zul&assig. Als Heckenpflanzen sind die festgesetzten
Arten gemafR3 C.10(1a und 1b) zul&ssig.

Einfriedungen missen einen Abstand zur Gelandeoberflache von mindestens 10
cm aufweisen. Massive Sockel, durchgangige Fundamente sowie Mauern oder
Sichtschutzmatten sind nicht zuléssig.

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

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

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

Zulassig sind auch Gelandemodellierungen innerhalb der 6ffentlichen Griunflache
Grinzug Wurm, die im Zusammenhang mit der Renaturierung der Wiirm stehen
(Laufverlegung, Uferabflachungen).

Ebenfalls zulassig sind Gelandemodellierungen zum héhengleichen Anschluss
der Baugebiete an das Niveau der ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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C.10 Grinordnung

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

BNatSchG)

(1) Erhalt und Pflege der Gehdélzpflanzungen

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

Grof3kronige Baume (1. Ordnung)

Straucher

Acer platanoides - Spitz-Ahorn (S)
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (S)
Betula pendula - Sand-Birke (S)

Pinus sylvestris - Wald-Kiefer (S)
Quercus robur - Stiel-Eiche (S)
Populus tremula - Zitter-Pappel (S)
Salix alba - Silber-Weide (S)

Tilia cordata - Winter-Linde (S)

Ulmus glabra - Berg-Ulme (S, e)
Ulmus laevis - Flatter-Ulme (S, e)

Ulmus minor - Feld-Ulme (S, e)

Corylus avellana - Haselnuss (S)

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen (S, g)
Frangula alnus - Faulbaum (S)

Hippophae rhamnoides - Sanddorn (S)
Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster (S, g)
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche (S, g)
Prunus spinosa - Schlehe (S)

Rosa canina — Hunds-Rose (S)

Rosa glauca - Hecht-Rose (S)

Salix aurita - Ohr-Weide (S)

Salix caprea - Sal-Weide (S)

Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Salix myrsinifolia - Schwarzwerdende Weide (S)

Acer campestre - Feld-Ahorn (S)
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle (S)
Alnus incana - Grau-Erle (S)
Carpinus betulus - Hainbuche (S)
Prunus avium - Vogel-Kirsche (S)

Prunus padus - Trauben-Kirsche (S)

Salix purpurea - Purpur-Weide (S)
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder (S)
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball (S)

Viburnum opulus - Gewodhnlicher Schneeball (S)

Hecken

Kleinkronige Baume (3. Ordnung)

Acer campestre - Feld-Ahorn (S)

Malus sylvestris - Wild-Apfel (S)
Sorbus aria - Mehlbeere (S)

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn (S, e)

Carpinus betulus - Hainbuche (S)
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn (S, e)

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster (S, g)

(9) = giftig!

(S) = standortheimisches Gehdlz (e) = nur vereinzelt zu verwenden, Feuerbrandgefahr, Ulmen-Splintkafer!

(1b) Fur die durch Text festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen auf sonstigen,
nicht Gberbauten Grundstiicksfreiflachen sind tber die Arten der Liste (C.10(1a))
hinaus auch Arten folgender Gehdlzauswabhlliste zulassig:
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Grof3kronige Baume (1. Ordnung)

Straucher

Juglans regia - Walnuss
Tilia tomentosa - Silber-Linde

Populus nigra ‘Italica’ — Pyramiden-Pappel

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Berberis vulgaris - Sauerdorn

Cornus kousa - Japanischer Blumen-Hartriegel

Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Cornus mas - Kornelkirsche

Alnus x spaethii - Spaths Erle

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

Pyrus spec. - Wildbirne in Sorten

Sorbus torminalis - Elsbeere

Magnolia-Arten
Spiraea arguta - Braut-Spiere
Spiraea nipponica - Japanische Braut-Spiere

Viburnum plicatum - Gefullter Japanischer Schneeball

Kleinkronige Baume (3. Ordnung)

Hecken

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

Cercis siliquastrum - Judasbaum (T)

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

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

Prunus x yedoensis - Tokyo-Kirsche

Cornus mas - Kornelkirsche
Spiraea arguta - Braut-Spiere

Taxus baccata — Eibe (g)

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

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

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

Straucher

H., 4 x v, m.B., StU 20-25
H., 3 xv, m.B., StU 18-20
H., 4 xv, m.B., StU 18-20
4 x v, m.B., 250-300
2 x v, m.B., 150-200
2 xv, 0.B., 60-80, 100-150

(1d) Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen ist einheitlich fir Baume 1. bis 3.
Ordnung je Standort ein Mindestwurzelraum von mindestens 12,0 m3 zu
gewahrleisten. Pro Baum ist eine spartenfreie, offene Baumscheibe von
mindestens 6,0 m2 vorzusehen. Zu verwenden sind Substrate nach ZTV-Vegtra
Mu (Zusétzliche Technische Vorschriften fur die Herstellung und den Einbau
verbesserter Vegetationstragschichten, Ausgabe 2016).

Uberdeckte Baumscheiben sind ausnahmsweise und nur in Verbindung mit
entsprechenden Wurzelraum-BelUftungssystemen und vergroRRerter Pflanzgrube

zulassig.
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(1e)

(1f)

(19)

)
(2a)

(2b)

(2c)

®3)
(3a)

(3b)

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

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

Der Schutz der Baume mit festgesetzter Erhaltungsbindung ist durch
Schutzmafl3nahmen nach DIN 18920 (2014-07) wahrend der Bauphase zu
gewabhrleisten.

Grinordnung auf privaten (Bau-)Grundstiicken
Gestaltung der (zu begriinenden und zu bepflanzenden) Grundstiicksfreiflachen

Die gemal Planzeichen festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen®,
wie auch die sonstigen, nicht Gberbauten Grundsticksfreiflachen sind géartnerisch
Zu gestalten, als Wiesen- oder Rasenflachen zu begriinen und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Bereits anderweitig auf dem Baugrundstiick festgesetzte Gehdlze
kénnen dabei in Anrechnung gebracht werden.

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

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

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

Griunordnung im offentlichen Raum
Gestaltung der nicht bepflanzten 6ffentlichen Griinflachen

Die nicht bepflanzten Bereiche der 6ffentlichen Griinflachen sind als magere
artenreiche Wiesen anzulegen und in naturnaher Gestaltung dauerhaft
auszufuhren. Zur Herstellung der Wiesenflachen sind entsprechend den
standortlichen Voraussetzungen Samenmischungen aus regionaler Herkunft zu
verwenden. Geeignet sind auch Heumulch-Verfahren mit Mahgut aus dem
Naturraum.

Baumpflanzungen im offentlichen Stralenraum
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(30)

(3d)

(3e)

Innerhalb der Grinstreifen der Straldenverkehrsflache der Planstraf3e erfolgt die
Pflanzung einer beidseitig stralRenbegleitenden Baumreihe. Unter der
Gestaltungspramisse eines Abstands von etwa 9 m zwischen den Baumen
werden im StraBenverlauf gemaf Plandarstellung (vorgeschlagener Standort fur
Baume) bis zu 45 Laubb&ume 1. Ordnung (H., 4 x v, m.B., StU 20-25),
mindestens jedoch 35 Baume, wie folgt festgesetzt:

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

Die dstlich der Baugebiete GE 2, GE 3 und GE 4 festgesetzte 6ffentliche
Grunflache dstlicher Ortsrand ist in den 5 mit Ziffer TF 2 und TF 3
gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen jeweils als Strauchhecke aus
unterschiedlich kombinierten Strauchern und Baumen 3. Ordnung (C.10(1a))
anzulegen. Die Pflanzung der Straucher auf TF 2 erfolgt einreihig mit einem
Pflanzabstand von 1,0 m zueinander. Die Pflanzung auf TF 3 erfolgt zweireihig.
Die Straucher sind im Verbund mit einem Pflanzabstand von 1,0 m in der Reihe
und 1,5 m zwischen den Reihen zu pflanzen. Auf Dauer sind die Bepflanzungen
als naturnahe, frei wachsende Landschaftshecken auszufiinren.

Die Baumpflanzungen erfolgen gemal3 Planzeichen in aufgelockerter Weise tber
insgesamt 11 zumeist solitdr stehende Baume 1. und 2. Ordnung. Bei Abgang
von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an
etwa gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (Baum 1. Ordnung: H., 4 x v, m.B., StU
20-25) zu pflanzen. Die nicht bepflanzten Bereiche sind als artenreiche Wiesen
entsprechend den Anforderungen nach C.10(3a) anzulegen und auf Dauer in
naturnaher Gestaltung zu begrinen.

Offentliche Grunflache Schutzgriin SchieiRheimer Kanal (offener Kanalabschnitt)

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

Offentliche Grunflache Griinzug Wirm

Die westseitig der Baugebiete GE 1, GE 4 und GE 5 festgesetzte ¢ffentliche
Griunflache Griinzug Wirm ist als durchgangige gewasserbegleitende
Grlnverbindung entlang eines in den Ausgleichsflachen Al und A2 naturnah
umgestalteten Abschnittes der Wirm insgesamt raumlich offen und parkartig zu
gestalten.

Auf den neu zu modellierenden Bodengestaltungsflachen ist ein Mosaik aus
trockenen, mageren tber wuchskraftige bis hin zu feuchtegepragten Standorten
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(4)
(4a)

(4b)

(4c)

(4d)

(4e)

vorzusehen, die auf Dauer als offene Kiesflachen, artenreiche Wiesenflachen
und feuchte Hochstaudenfluren und Rohrichte anzulegen und zu gestalten sind.
Strauch- und Baumpflanzungen sind unter Berlcksichtigung und Sicherung
erhaltenswerter und standortgerechter Geholze vorzunehmen. Entlang des
neuen Ful3- und Radwegs sind einheitlich 26 grof3kronige B&dume (1. Ordnung)
zu pflanzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ausgleichsflachen und —malRnahmen

Der im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Bedarf an
Ausgleichsflachen in der Gréf3enordnung von 1,20 ha wird innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert. Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1921, 1921/3, 1921/4,
1921/5, 1924, 1927 werden gemaR Planzeichnung ganz oder in Teilbereichen als
Flachen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Ausgleichsflache Al innerhalb der offentlichen Griinflache dstlicher Ortsrand

Die okologische Ausgleichsflache Al sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden Mal3nahmen geméafR C.10(3c) werden nach 8§ 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und der 40 m
breiten Ostlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
PlanstralRe (Eingriffsflache E1) zugeordnet. Sie dienen der Kompensation von
vorhabenbezogenen Eingriffen, die auf diesen Bau- und Erschlie3ungsflachen zu
erwarten sind.

Ausgleichsflache Al innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Grinzug Wirm

Die 6kologische Ausgleichsflache Al sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden Mal3nahmen geméafi C.10(3e) werden nach 8§ 9 Abs. 1la Satz 2
BauGB den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und der 40 m
breiten dstlichen Teilfliche von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
Planstral3e (Eingriffsflache E1) zugeordnet. Sie dienen der Kompensation von
vorhabenbezogenen Eingriffen, die auf diesen Bau- und Erschliel3ungsflachen zu
erwarten sind.

Ausgleichsflache A2 innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Griinzug Wirm

Die 6kologische Ausgleichsflache A2 sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden MalRBhahmen gemaf C.10(3e) werden nach § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB zu 95 % den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und
der 40 m breiten 0Ostlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
Planstral3e (Eingriffsflache E1), zu 5 % dem Baugebiet GE 5, der Ubrigen
westlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) und der weiteren Planstrafl3e nach
(Sud-)Westen (Eingriffsflache E2) zugeordnet.

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

voribergehende externe Kompensation

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

Okokontofléache / | Grundstiick Flur-Nr. / [ Umfang [m2] | Entwicklungsziel:

Gemarkung Grolze [m?] Ausgleich durchgefiihrte KompensationsmafRnahmen
JZinstagflache an 676/1/ 2.400 m2 artenreiches Extensivgriinland

der Amper" / 12.044 m2 (Flachland-Mahwiese, Halbtrockenrasen,
Hebertshausen Feuchtwiese)

(5) Flachen und MalRBnahmen zum Besonderen Artenschutz

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

(5a) Nisthilfen fir Gebaudebrtter

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

D.1

D.2

D.3

D.4

D.5

Grundstickszufahrten

Bei der Herstellung der Grundsttickszufahrten sind diese, soweit mdglich, so
herzustellen, dass benachbarte Grundstiicke tiber eine gemeinsame Zufahrt
angefahren werden.

Gemeinschafts- / Stellplatze

Es gilt die Satzung der Grof3en Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Ablésung vom 14.12.2005 mit Bekanntmachung vom
17./18.12.2005 und den Anderungen vom 16.02.2010 und vom 30./31.07.2011.

Bodendenkmaler

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedirfen gemaf Art. 7.1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler (Denkmalschutzgesetz — DSchG) Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist. Wer
Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben.

Immissionsschutz
Gewerbegerdusche

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

Der Nachweis ist fur die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte nach
Siden, Westen, Norden und Osten zu fiihren. Auf die Nachweise kann verzichtet
werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht stérenden,
gerauscharmen Betrieb (z.B. nur Blronutzung) handelt.

Die in den Gewerbegebieten GE 3 bis einschlie3lich GE 5 ausnahmsweise
zulassigen Kinderbetreuungseinrichtungen sollten so angeordnet werden, dass
die schutzbeddrftigen Aufenthaltsraume, wie auch die AuRenspielflache vom
Larm abgewandt orientiert werden kdnnen. Ist dies nicht mdglich, sind alternativ
entsprechende LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der schutzbeddrftigen
Aufenthaltsrdume wie auch der Freiflache vorzusehen und zu planen.

Grundwasser

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen. Tiefgaragen,
Gemeinschaftstiefgaragen und Kellergeschosse sind gegen driickendes
Grundwasser zu sichern. Wird eine Wasserhaltung wahrend der Bauphase
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D.6

D.7

D.8

notwendig, ist hierfir rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Dachau einzuholen.

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

Oberirdische Gewasser

Veranderungen am Lauf oder Profil eines Gewassers bedurfen der
wasserrechtlichen Genehmigung durch die zustandige Wasserrechtsbehdrde.

Fir Anlagen im 60,0 m Raum eines Gewassers 1. Ordnung, die den Unterhalt
des Gewassers beeintrachtigen kdnnen, ist eine Genehmigung nach § 36
Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - WHG)
i.V.m Art 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforderlich. Dies gilt auch fur
Anlagen, die nicht baugenehmigungspflichtig sind.

Niederschlagswasser

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

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers ist laut Mitteilung des WWA
Munchen eine Versickerung unterhalb von Unterbauungen (z.B. Keller,
Tiefgaragen, Gemeinschaftstiefgaragen) nicht zulassig. Die Versickerung mit
Rigolen ist voraussichtlich nicht méglich.

Brauchwassernutzung

Einer eventuellen Nutzung des Niederschlagswassers z. B. in Brauchwasser-
haltungen und Loschwassereinrichtungen ist der Vorrang vor der Pflicht zur
Versickerung zu geben. Dabei darf der Uberlauf der Anlagen nicht direkt ins
Grundwasser erfolgen. Auf die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie
auf das Arbeitsblatt A138 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschatft,
Abwasser und Abfall e. V. hinsichtlich der Versickerung des Uberlaufwassers
wird hingewiesen. Die detaillierte Ausfiihrung und die entsprechenden
hydraulischen Nachweise kénnen im Rahmen des Genehmigungsantrages
verlangt werden. Fur den Fall der Nutzung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser kann ein formloser Antrag bei den Stadtwerken Dachau gestellt
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D.9

D.10

werden.

Fassadenbegrinung

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

Besonderer Artenschutz

Die vorbereitenden Bauarbeiten (Gehdlzrodungen, Gebaudeabbruch,
Baufeldraumung) wie auch die nachfolgenden artenschutzrelevanten
Vermeidungsmal3nahmen sind nach Mal3gabe einer qualifizierten Fachperson
(Umweltbaubegleitung) und in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehtrde umzusetzen..

Rodungsarbeiten:

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

= Rodungsarbeiten von Gehélzen (ausgenommen Quartierb&dume) sind
auR3erhalb der Brutzeit von Végeln, somit zwischen 1. Oktober und Ende
Februar durchzufiihren,

= die Fallung von Quartierb&umen ist nicht zu Reproduktionszeiten oder wéhrend
der Winterruhe von Fledermausen durchzuftihren, als Zeitraum resultiert der
Monat Oktober. Bei der Fallung sind besondere Vorkehrungen zu treffen, z. B.
stiickweises Herunterschneiden von Stammstticken mit Hohlen, Belassen
hohlenreicher Stammstiicke, um den Flederméausen ein Verlassen der Hohlen
zu ermoglichen. Soll der Zeitraum fur mogliche Fallarbeiten auf die Monate
November bis Februar ausgedehnt werden, so sind die Hohlen seitens der
Umweltbaubegleitung im Oktober so zu verschlie3en, dass Tiere zwar hinaus
aber nicht wieder hineingelangen kdnnen (,Einwegeverschluss*).

Gebaudeabbruch, Baufeldfreiraumung:

= Arbeiten zum Gebaudeabbruch sind au3erhalb der Brutzeit von Végeln und
nicht zu Reproduktionszeiten oder wahrend der Winterruhe von Flederm&usen
durchzufihren, als Zeitraum verbleibt der Monat Oktober. Der Zeitraum fur
Abrissarbeiten kann auf die Monate November bis Februar verlangert werden,
wenn im Vorfeld der MaRnahme seitens der Umweltbaubegleitung der
Nachweis erbracht wird, dass dem Geb&ude keine Funktion als Fledermaus-
Winterquartier beizumessen ist. Die Abrissarbeiten sind ganzjahrlich méglich,
wenn darlber hinaus die Funktion als Fledermaus-Sommerquartier
nachweislich nicht gegeben ist und Brutplatze von Gebaudebritern zuverlassig
ausgeschlossen werden kénnen,

e soweit Arbeiten zum Gebaudeabbruch und zur Baufeldraumung im Baugebiet
GE 4 zur Aktivitatsphase der Zauneidechse zwischen Mitte Mérz und Mitte
Oktober erfolgen, ist vor Beginn der Arbeiten am slidlichen Rand des jeweiligen
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D.11

D.12

D.13

D.14

Grundstticks ein Uberkletterungssicherer Reptilienzaun zu errichten, z.B.
Gitterfolie mit einer Hoéhe von 50 cm. Der fachgerechte Aufbau und die
Funktionsfahigkeit des Schutzzaunes sind seitens der Umweltbaubegleitung zu
gewahrleisten.

Altlastenverdachtsflache

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1921 und 1921/3 werden im Altlastenkataster des
Landratsamtes Dachau als Altlastverdachtsflachen gefihrt. Fir diese
Grundstucke, wie auch fur die Flurstiicke Nr. 1927 westlich der Wirm, 1921/4 im
Siden des Planungsgebiets und 1921/5 sudlicher Bereich der Josef-Anton-
Schuster-Stral3e wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefihrt. Die
Ergebnisse sowie die in den Gutachten empfohlenen MaRhahmen wurden mit
den zustandigen Fachdienststellen abgestimmt. Diese drei Flurstiicke Nrn. 1927,
1921/4 und 1921/5 werden aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen in das
Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflachen aufgenommen und in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Die Verwertung/ Entsorgung des
Materials mit Vorschlag des Entsorgungsweges darf erst nach Beurteilung der
Untersuchungsergebnisse durch ein Fachbiro und die Fachbehérden
vorgenommen werden. Die Eingriffe in den Auffullkérper sind von einem
qualifizierten Fachbiro zu Gberwachen und zu dokumentieren. Die
Dokumentation Uber die Eingriffe in den Aufflllkdrper und die Verwertung bzw.
Entsorgung des Aushubmaterials ist nach Beendigung der BaumalRnahme dem
Landratsamt Dachau und dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen vorzulegen. Im
Rahmen der Baugenehmigung ist mit Auflagen durch die Genehmigungsbehdrde
bezuglich der nicht auszuschlielenden Bodenbelastungen zu rechnen.

Schadstoffbelastung im Geb&udebestand

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

Kampfmittel

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

DIN-Normen und sonstige Vorschriften

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

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

Die sudlich der SchleiRheimer Stral3e und 6stlich der Wiirm gelegene Gewerbeflache
wurde bis Anfang der 2000-er Jahre von der Firma Seeber genutzt. Auf der nérdlichen
und 6stlichen Teilflache befindenden sich durchgehend stark beschadigte und z.T. akut
vom Einsturz gefahrdete Gewerbegeb&ude und Geb&udereste unterschiedlichen
Alters.

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

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

Zur Starkung der ortlichen Wirtschaft, zur Sicherung der vorhandenen und Schaffung
weiterer Arbeitsplatze besteht ein grol3es dffentliches Interesse an der Reaktivierung
ehemaliger gewerblich genutzten Flachen.

Im Sinne einer Innenentwicklung wird mit dieser Entscheidung der Neuordnung und
Nachverdichtung einer bereits gewerblich genutzten Flache Vorrang vor einer
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich an anderer Stelle gegeben.

Im Zuge der Umsetzung dieser Ziele werden auch die Erschliel3ung neu geordnet
werden sowie eine Erweiterung der Grinflachen entlang der Wirm und entlang des
SchleiBheimer Kanals als 6ffentliche Gibergeordnete Grinzige erfolgen. Weiterhin wird
eine qualitatvolle Eingriinung des sudlichen und dstlichen Ortsrands gesichert.

E.1.2 Verfahrensstand

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

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

Das Ergebnis der Auslegung nach 8§ 3.1 BauGB wurde im Bauausschuss am
21.07.2009 beraten.
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Nach dem Kauf der Grundstlcke durch die neue Eigentimerin im Jahre 2016 wurde
das Bauleitplanverfahren wieder aufgenommen. Aufgrund des Eigentimerwechsels,
der vorgenommenen Planungsanderungen und des langen Zeitraumes seit den letzten
Beteiligungsverfahren wurden die Verfahrensschritte gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB im Zeitraum vom 13.03,2017 bis einschlief3lich 07.04.2017 auf Basis des
Vorentwurfs der Planung in der Fassung vom 05.01.2017 (Planzeichnung) und
21.02.2017 (Textteil) nochmals durchgefuhrt.

Die weiteren Verfahrensschritte sind dem Verfahrensvermerk zu entnehmen.

E.2 Ubergeordnete Planungen und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

E.2.1 Flachennutzungsplan
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Der geltende Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Rechtsstand
16.05.2013) stellt das Planungsgebiet als Gewerbegebiet (GE) mit der Nummer 6.26
dar. Allseitig grenzen Grunflachen an, die Wirm und der Schleil3heimer Kanal sind als
Wasserflachen dargestellt. In den Grinflachen verlaufen in Teilbereichen wichtige Ful3-
und Radwegeverbindungen. Die SchleiBheimer Stralie ist als drtliche Verkehrsflache
dargestellt, die ndrdlich von vorhandenen Baumen begleitet wird. Stdlich verlauft die
Kennzeichnung Erdgasleitung.

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

Der SchleiRheimer Kanal ist als Baudenkmal gekennzeichnet. Zudem verlauft im
nordlichen Teilbereich die Sichtbeziehung Schloss Dachau — Schloss
Oberschleil3heim.

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

Im Rahmen des Aktionsplans 2007/2008 der Integrativen Stadtentwicklung wurde vom
Stadtrat 2009 beschlossen, die vorgelegte Rahmenplanung in den Landschaftsplan
einzuarbeiten und die Planungsziele bei aktuellen und zukinftigen Planungsvorhaben
in die Abwagung mit aufzunehmen. Mit dieser informellen Planung wird das Ziel
verfolgt, hinsichtlich des sich auch zukiinftig abzeichnenden Wachstums der Stadt
Dachau, ein intaktes und nachhaltiges Freiraumnetz langfristig zu etablieren. Die
allgemeinen Entwicklungsziele und MaRnahmen gliedern sich in
Entwicklungsziele und MaRnahmen zur Okologie, u.a.:
- Sicherung der FreirAume zwischen Karlsfeld und Dachau zum langfristigen
Erhalt der Verbindung von westlichem und 6stlichem Dachauer Moos;
- Pufferung von vorhandenen Biotopen und anderen sensiblen
Landschaftsbestandteilen gegenliber angrenzenden Nutzungen;
- Schaffung der notwendigen Freiraume bei genehmigungsrelevanten
Veranderungen von grof3en Grundstiicksflachen;
und in Entwicklungsziele und Maf3nahmen zu Grinflachen / Erholung /
Landschaftsbild, u.a.:
- Stadt- und Ortsrander gestalten und landschaftlich aufwerten;

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

Textlich nennt die Rahmenplanung Grin - Blau fur den Bereich des Planungsgebietes
nachfolgende MaRnahmen (Nr. 28): Priifung der Ablésung der Wassernutzungsrechte
durch die Stadtwerke sowie die Anlage eines o6ffentlichen Grunstreifens entlang des
Wirmverlaufes. Fir den SchleiBheimer Kanal wird die MaRnahme Nr. 34, die
Aufwertung auf gesamter Lange unter Bertcksichtigung von 6kologischen und
historischen Belangen, konkret formuliert.
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Fliessgewasser, Bestand
Stillgewasser, Bestand

Bestzhende Griinflachen und Walder
(inkl. geplante Fl&chen laut rechtskréftigen
Flachennutzungs- und Bebauungsplanen)

Geplante Entwicklungskorridore / Grunflachenvernatzung
inklusive geplanter Grinflachen nach noch nicht rechtskréftigen e
Bebauungsplénen, Gutachten und Strukturplanung der Stadt Dachau - =¥/
— Erhalt, Ausbau, Aufwertung von L
vorhandenen Freiflachen 2
— Neuschaffung von Grlinziigen und Biotopvernetzungen

Vernetzungsachsen im dicht bebauten / besiedelten Bereich
—> Bereiche fiir stadteigene Forderprogramme
(z.B. zu Baum- und sonstigen Pflanzmalnahmen
Ufergestaltungen)
— Bereiche fur "Mikrogrunflachen" und
kleine innerstadtischeTrittsteinbiotope

Biotop der amtlichen Biotopkartierung
Trasse der geplanten Umgehungstrallen
Stadtgrenze

Flurgrenzen

Gebaude

MaBnahme mit fortlaufender Nummerierung

Der Rahmenplan ,Grin — 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.

E.2.3 Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept

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

Im Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept ist das Planungsgebiet als Flache
gekennzeichnet, fir das ein laufendes Bebauungsplanverfahren flir Gewerbegebiet
durchgefuhrt wird. Das Planungsgebiet wird somit als zukiinftiges Gewerbegebiet
betrachtet. Fir die sidlich und 6stlich angrenzenden Flachen wurde deren Eignung als
Gewerbeflachen untersucht. Ein Beschluss des Stadtrats zu diesen beiden Standorten
wurde vertagt.

E.2.4 Leitbild Mobilitat und Verkehr

Das stadtische Leitbild lautet ,Mobilitat und Verkehr fir eine lebenswerte Stadt.
Dachau — eine Stadt der kurzen Wege, in der wir uns gerne bewegen.“ Als wichtige
Zielsetzungen fir die vorliegende Bauleitplanung ergeben sich daraus die Steigerung
der Verkehrssicherheit, der Attraktivitéat des Ful3- und Radverkehrs und des
Offentlichen Verkehrs sowie der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums und die
Berucksichtigung der Interessen des Wirtschaftsverkehrs.

E.2.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

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

E.2.6 Rahmenplan

Das Planungsgebiet ist Teil der Strukturuntersuchung ,Dachau Unteraugustenfeld” aus
dem Jahr 2006.

o Baerhutees

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde ein Strukturkonzept fir das so genannte
»ochuster-Gelande* erstellt. Der Bauausschuss des Stadtrates hat in seiner Sitzung am
24.10.2006 erganzend zu den Beschlissen vom 19.09.2006 beschlossen, dass, bei
der Entwicklung des Bebauungsplanes fur das Gewerbegebiet stidlich des
Schleiheimer Kanals die Ziele aus der Strukturuntersuchung ,Unteraugustenfeld” zu
bertcksichtigen und umzusetzen sind.

E.2.7 Vorhandene Bebauungsplane

Nordlich der SchleiBheimer Stral3e bestehen fir die dort vorhandene Wohnbebauung
die Bebauungsplane Nr. 56/90 und 22/97.
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Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 56/90 ,Erasmus-Reismiiller-StraRe*
schliel3t direkt an die Stral3enverkehrsflache der SchleiRheimer Stral3e an. Dieser setzt
fur die nérdlichen Baugebiete WR und fir das sidliche Baugebiet WA fest. Die
Erasmus-Reismdller-Straf3e wird als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 22/77 ,An der Danzinger Straf3e“ setzt im Norden angrenzend
an das Planungsgebiet Allgemeines Wohngebiet und weiter nérdlich Reines
Wohngebiet fest. Im Bereich der SchleiBheimer StralRe werden Festsetzungen zum
StralRenquerschnitt beziehungsweise zum Verkehrsgrin mit Baumpflanzungen
getroffen.

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

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

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

E.2.9 Umwelt- und Naturschutz

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

Zwei amtlich kartierte Biotope berihren randlich das Plangebiet. Im Stidosten ist es
eine naturnahe Hecke als eine von zwei Teilflachen von Biotop 7734-0166, im
Siudwesten das Gewasserbegleitgehdlz entlang der Wirm als eine von vier Teilflachen
von Biotop 7734-0167. Auch hier bestehen tber den gehdlzbetonten bzw.
gewasserbezogenen Biotopverbund Funktionsbeziehungen zu Vegetations- und
Strukturelementen im Geltungsbereich.

E.2.10 Artenschutz

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

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

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

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

Uber diese Gruppen hinaus ist nach nationalem Recht noch eine groRe Anzahl von
Arten ,besonders oder streng geschiitzt®. Diese sind nicht Gegenstand einer saP, was
allerdings nicht bedeutet, dass dieses Artenspektrum bei der naturschutzfachlichen
Bewertung von Eingriffen vollig aul3er Betracht bleiben kann.

E.3 Planungsziele

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

Ziel der Planung ist, die un- und untergenutzten Gewerbeflachenpotentiale durch eine
Neuordnung zu reaktivieren. Dabei werden die Festsetzungen in der Art formuliert,
dass eine moglichst grof3e Bandbreite an Gewerbebetrieben, auch in unterschiedlichen
GroRRen angesiedelt werden kann. Entlang der stadtebaulich wichtigen Stadtzufahrt
SchleiBheimer Stral3e und des parallel dazu verlaufenden denkmalgeschiitzten
Schleiheimer Kanals sind hoherwertige Betriebe, wie z.B. auch Buro- und
Dienstleistungsgebaude oder auch Hotel wiinschenswert. Nach Siden anschlieBend
kénnen auch Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe untergebracht werden.
Grundvoraussetzung fir alle Betriebe ist die Einhaltung der festgesetzten
Larmkontingente. Zudem ist bei der Ansiedlung der Gewerbebetriebe auf die, der
Abwagung der verkehrlichen Belange zu Grunde gelegten Verkehrsmengen zu achten.
Beide Restriktionen dienen der hinsichtlich Immissionen vertréaglichen Einbindung der
Gewerbegebiete ins stadtebauliche Umfeld.

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

Um den Belangen von Natur- und Artenschutz Rechnung zu tragen, werden innerhalb
der festgesetzten offentlichen Grunflachen zudem frihzeitig entsprechende (Ersatz-)
Lebensraume fiir die geschitzten Arten Flederméause und gehdlzbritende Vogelarten
hergestellt.

E.4 Beschreibung des Planungsgebiets
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet erstreckt sich von der Schleilheimer Straf3e im Norden bis zu den
Kleingarten auf dem Flurstiick Nr. 1913. Im Westen grenzt das Planungsgebiet nordlich
des Briickenbauwerks Uber den Wirmkanal an die Anton-Josef-Schuster-Stralie.
Sudlich davon begrenzt der Wiirmkanal das Gebiet bis zum Kraftwerk. Im weiteren
Verlauf bildet wieder die Anton-Josef-Stral3e die westliche Grenze. Im Osten grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurnr. 1921) an. Das Planungsgebiet bildet somit,
durch die Wirm von der westlichen Nachbarschaft getrennt, den neuen Siedlungsrand
sowohl nach Osten als auch nach Suden.

GroRRe des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 84.337 m2.

Der Uberwiegende Flachenanteil, mit ca. 72.150 m?, befindet sich im Eigentum eines
privaten Eigentimers. Die restlichen Flurstiicke sind 6ffentliches Eigentum. Die
Flachen der Wirm und des SchleiRheimer Kanals dstlich der Wirm gehéren dem
Freistaat Bayern und besitzen eine FlachengréRe von insgesamt ca. 3.841 m?. Die
stadtischen Flachen der SchleiBheimer Stral3e, des begleitenden Ful3- und Radwegs,
der Anton-Joseph-Schuster-Stral3e sowie der Grunflache westlich der Wirm haben
eine GesamtgroRe von 8.323 m?2.

Bisherige Nutzung und Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist locker, jedoch mit Gberwiegend grof3-maf3stéblichen baulichen
Massen (Schornstein, Industriehallen und sonstigen Betriebsgebauden) bebaut. Diese
erreichen z.T. H6hen bis zu ca. 16,0 m, der Schornstein setzt mit einer deutlich
grolReren Hohe dabei einen weithin sichtbaren Akzent im Stadtbild. Die derzeit
ungenutzten und zum Teil erheblich beschadigten Geb&ude weisen noch deutlich auf
das ehemalige Industriegelénde hin.

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

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

Umgebung

Unmittelbar im Norden schlief3t, getrennt durch die Schleil3heimer Stral3e und den stark
eingegrunten Schleilheimer Kanal, ein Uberwiegend mit Reihenhdusern bebautes
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Wohngebiet an. Die Gebietskategorie, die Baudichte und die Gebaudehdhen werden
durch die Bebauungsplane Nr. 59/90 mit Grinordnung ,Erasmus-Reismuller-StrafRe*
und Nr. 22/77 ,An der Danzinger Straf3e” geregelt. Im Westen durch den ebenfalls mit
Baumen bepflanzten Griinzug entlang der Wiirm getrennt befinden sich neben
Geschosswohnungsbau und einem einzelnen Gewerbebetrieb tiberwiegend
Doppelhauser.

Mit Ausnahme einer schmalen Flache im Siden, innerhalb der kleine private
Gartenparzellen liegen, grenzen sudlich und dstlich offene und weitlaufige
landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Planungsgebiet.

E.5 ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist derzeit Uber die Anton-Josef-Schuster-Stral3e erschlossen, die
mittels einer Brucke uber die Wirm gefiihrt wird . Eine Anbindung an die tberértliche
Hauptverkehrsstral3e (SchleiRheimer Stral3e) ist Giber eine schmale, derzeit nicht
leistungsfahige Briicke Uber den SchleiBheimer Kanal gegeben.

Die Anbindung an den OPNV ist tiber die direkt nérdlich des Planungsgebiets
gelegenen Bushaltestellen Erasmus-Reismiiller-StraRe (Linie 291) an der
Schleilheimer Straf3e und Wirmstrafie (Linie 744) gegeben.

E.6 Naturhaushalt

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

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

Wasserverhéltnisse

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

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

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

Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der wirmeiszeitlichen Niederterrassenschotter,
deren Zusammensetzung am Nordrand der Miinchner Schotterebene als sandige Fein-
bis Grobkiese charakterisiert werden kann. Diese Kiese wurden durch die nach Norden
abflieBenden Schmelzwasser der Alpen- und Alpenvorlandgletscher wahrend der
Wirmeiszeit abgelagert. In der Umgebung kénnen die Schotter von nacheiszeitlicher
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Torfbildung (Dachauer Moos) tberlagert werden. Die quartéren Kiese werden
grof3raumig von tertiaren Lockergesteinen (Obere SuRwassermolasse) unterlagert,
welche im Untersuchungsbereich bei ca. 6,0 bis 8,0 m unter GOK anstehen und als
Grundwasserstauer fungieren. Die Kiese am Standort stellen einen
Porengrundwasserleiter mit guter bis sehr guter Wasserdurchlassigkeit dar.

E.7 Floraund Fauna
Flora

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

Stark anthropogen geprégte Biotoptypen, insbesondere Brachflachen, teilversiegelte
Kiesflachen mit jungen aber auch gebietsfremden Gehdlzarten befinden sich vor allem
im westlichen Planungsgebiet. Aufgelassene Flachen, die nunmehr seit etwa einem
Jahrzehnt der Sukzession unterliegen und mehr oder minder stark verbuscht bzw.
baumbestanden sind, erstrecken sich insbesondere im Osten. Neben den
aufkommenden Pioniergeholzen finden sich auf dem Gelande ca. 80 Grol3baume,
sowohl heimische Laubbaume als auch nicht standortheimische Arten.

Entlang der Wirm und des SchleiBheimer Kanals hat sich stellenweise eine
Verlandungszone mit Rohrglanzgras und Grol3seggen entwickelt

Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs und im unmittelbaren Umfeld kommen verschiedene
besonders geschuitzte Arten vor, darunter die Zauneidechse, gebaudebritende
Vogelarten (Mehlschwalbe) sowie Fledermausarten (Zwergfledermaus,
Weilrandfledermaus). In der Wirm und im SchleiRheimer Kanal sind Vorkommen von
Libellen, darunter auch naturschutzfachlich bedeutsame Arten wie die Gebanderte
Prachtlibelle, die Kleine Zangenlibelle oder der Kleine Blaupfeil dokumentiert. Eine der
herausragenden Libellenarten im Landkreis ist die Helm-Azurjungfer mit Vorkommen
im nahen Umfeld des Planungsgebietes (Tiefengraben und den sich 6stlich daran
anschlieRenden Abschnitt des SchleiRheimer Kanals).

E.8 Vorbelastungen
Altlasten

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

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

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

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

Mehrheitlich wurden kiesige Aufflllungen, in den Grinbereichen an der Wirm und im
ostlichen Gelandebereich ebenso nérdlich der Produktionsgebaude auch schluffige
Auffillungen angetroffen. Nordlich des zentralen Produktionsgebédudes wurden auch
Auffullungsbereiche mit Haus- und Gewerbemdillanteilen angetroffen.

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

Die angetroffenen Auffillungen reichten an der Grunflache westlich der Wirm und an
der ehemaligen Betriebstankstelle in den Grundwasserschwankungsbereich. Mit
Ausnahme von einer Sondierung liegen die Auffillungen nérdlich der
Produktionsgeb&aude oberhalb des Grundwasserschwankungsbereichs.

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

Die Analytik einer Grundwasserprobe ergab eine geringfiigige Uberschreitung des
Stufe-1-Wertes fur den Parameter Molybdan. Die Ubrigen untersuchten Schadstoffe
waren in dieser Einzelprobe aus dem Grundwasser nicht auffallig. Zur abschliel3enden
Klarung einer moglichen Gefahrdung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser,
wurde eine Detailuntersuchung mit 31 Rammkernsondierungen fir eine horizontale
Eingrenzung der in der Voruntersuchung erkundeten Verdachtsflachen durchgefuhrt.
Zusatzlich zu den Bodenprobenahmen wurden aus einem auf der Untersuchungsflache
vorhandenen, abstromigen Pegel (GWM 3) Grundwasserproben enthommen und auf
die mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen und dem Landratsamt Dachau
abgestimmten Schadstoffparameter analysiert. Fur den Teilbereich westlich der Wiirm
hat sich der Anfangsverdacht einer Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser erhartet. FlUr den Gelandebereich nérdlich der Produktionsgebaude hat
die Detailuntersuchung den Anfangsverdacht einer Beeintrachtigung des
Grundwassers erhartet, eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser ist auf Grundlage der vorliegenden Befunde gegeben. Fir den
Gelandebereich an der ehemaligen Betriebstankstelle ist aufgrund des unkontrollierten
Ruckbaus der Tanktechnik eine Beeintrachtigung des Grundwassers nicht
auszuschlieRen. Sowohl im damaligen Bereich der Erdtanks als auch im nérdlichen
Grundwasserabstrom wurden Hilfswertliberschreitungen fir
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt.

Eine orientierende Ersteinschatzung beziglich des Wirkungspfades Boden — Mensch
ergab Anhaltspunkte fur Prifwerttiberschreitungen fur die Nutzungsarten
.Kinderspielflache* und ,Park- und Freizeitanlage” flr Benzo[a]pyren (B(a)P) und
Polychlorierte Biphenyle (PCB).

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

Das Planungsgebiet ist durch den Verkehrslarm der SchleiRheimer StralRe
immissionsbelastet. Fir den Progonsenullfall 2030 ergeben sich Bewertungspegel
entlang der Schleil3heimer Stral3e von 68 dB(A) tags und 61 dB (A) nachts.

Lufthygiene

Aufgrund der Tatsache, dass die interne Erschlie3ungsstral3e des Planungsgebietes
an die SchleiBheimer StrafRe anbindet, wurden die verkehrsbedingten Luftschadstoffe
im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung (Mohler + Partner Ing. AG, Bericht Nr.
740-5316 von Dezember 2016) berechnet und beurteilt.

Die Durchfiihrung der Immissionsprognose erfolgt fiir die mafigebenden
Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxide (NO2) und Feinstaub (PMio, PM;5). Die
Luftschadstoffbelastung setzt sich aus der stadtischen Hintergrundbelastung und der
verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen. Die maf3geblichen Grenzwerte zum
Schutz der Menschlichen Gesundheit sind in Tabelle 1 der 39 BImSchV dargestellt und
betragen fur den Mittelungszeitraum , Jahr* maximal 40,0 pg/m3 NO, 40,0 pg/ms fur
PMig und 25,0 pg/mg far PM2,5.

Die hochsten Luftschadstoffbelastungen treten im unmittelbaren Stral3enbereich der
SchleiRheimer StraRe, mit maximal 50,7 pg/m3 NO2, 23,4 pug/m? fir PMyo und 20,5
ug/m? fir PM. s auf. Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV in
diesem Bereich zum Teil deutlich Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand zur
SchleiBheimer Strale nehmen die Luftschadstoffbelastungen deutlich ab, sodass im
Bereich der bestehenden Wohngeb&ude nérdlich der Schleil3heimer StralRe die
Grenzwerte bereits unterschritten werden.

E.9 Denkmalschutz
Boden- und Baudenkmal

Im Planungsgebiet sind keine denkmalgeschutzten Gebaude vorhanden.

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

Historische Sichtachse

Im nérdlichen Teilbereich des Planungsgebietes verlauft im Flachennutzungsplan die
Eintragung Sichtachse Schlei3heimer Schloss — Dachauer Schloss.
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F Planungskonzeption / Planungsziele
Stadtebau

Reaktivierung einer Gewerbenutzung entsprechend dem vom Bauausschuss
des Stadtrates beschlossenen Aufstellungsbeschlusses vom 19.09.2006,
Schaffung von neuem gewerblichen Baurecht fir eine méglichst grof3e
Bandbreite an Gewerbebetrieben in Verbindung mit einer eigenstandigen
baulichen Quartierlésung,

Sicherung der Flache fur gewerbliche Nutzungen durch Uberwiegenden
Ausschluss anderer Nutzungsoptionen; hierzu gehért auch die Beschrankung
von Flachen fur ebenerdige Stellplatze,

Sicherung einer vertraglichen Einbindung in die stadtebauliche Umgebung
durch ausreichend Abstand zu den bebauten Nachbarschaften sowie eine
intensive Begriinung der dorthin orientierten 6ffentlichen Griunflachen,
Sicherung einer vertraglichen Einbindung in die landschaftliche Umgebung
durch eine Hoéhenstaffelung von Nord nach Siid, sowie von Innen nach Aul3en
Berticksichtigung der Sichtachse zwischen den Schléssern Dachau und
Oberschlei3heim durch eine entsprechende Hohenstaffelung,

Herstellung einer stadtebaulich eindeutigen Zugangssituation zum Quartier an
der HaupterschlieBung Schleil3heimer Stral3e,

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

ErschlieRung

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

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

Ausbau des Anschlusses an das HaupterschlieBungsnetz der Schlei3heimer
Stral3e als leistungsfahiger Knotenpunkt,

Ertlichtigung der Briicke tber den Schleiheimer Kanal unter Berlicksichtigung
der Anforderungen, die sich aus dem Denkmal ergeben,

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

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

Flachensicherung fur Fu3- und Radweganbindungen entlang der Gewasser
sowie zusétzliche Querungsmoglichkeiten des bislang fur die Offentlichkeit
nicht zuganglichen Gelandes.

Griunordnung

Sicherung von vorhandenen wertvollen Vegetationsflachen entlang der Wiirm
und des Schleifheimer Kanals,

Entwicklung zu naturnahen und erholungswirksamen Grinztgen nérdlich und
westlich des Planungsgebietes, die auch als ,Pufferbereiche” zu den
anschlie3enden Wohnquartieren dienen,

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

- Okologische Aufwertung und Starkung der raumlichen Wirkung des
Baudenkmals ,Schleil3heimer Kanal®,

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

- Sicherung einer ausreichenden und nachhaltigen Griinausstattung innerhalb
der Gewerbegebiete,

- Anbindung des Planungsgebiets an den Wirm-Griinzug,

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

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

- Sicherung von Lebensraum fiir bedrohte Tierarten,

- Renaturierung eines Wirmabschnitts zur Umsetzung der Rahmenplanung
Grin-Blau.

G Begrindung der Festsetzungen

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

G.1 Art der Nutzung

Entsprechend den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielstellungen des
Flachennutzungsplanes sowie des Gewerbeflachen-Entwicklungskonzepts wird im
vorliegenden Angebotsbebauungsplan als Nutzungsart Gewerbegebiete GE1 bis GE 5
festgesetzt. Fur die Teilbaugebiete GE 1(1) und GE 2(1) entlang der Schleil3heimer
StralRe und des denkmalgeschutzten Schleil3heimer Kanals werden zur Sicherung
einer reprasentativen Wirkung des Gewerbegebietes in den Stadtraum weniger
hochwertige Nutzungen ausgeschlossen. Das reprasentative und urbane
Erscheinungsbild nach Norden wird untersttitzt durch die Eingangssituation, die durch
Baulinien gesichert wird. Das Gewerbegebiet 4 wird fur eine differenzierte Vergabe von
Emissionskontingenten in die Teilbaugebiete GE 4(1) und GE 4(2) gegliedert.

Um fir eine Vielzahl an Gewerbebetrieben attraktiv und gut nutzbare Flachen
bereitstellen zu kénnen, werden grof3zigige Baurdume ausgewiesen. Unterschiedliche
GrundstiicksgroRen und -zuschnitte kénnen dem unterschiedlichen Flachenbedarf von
spateren Nutzern entsprechend realisiert werden. Beabsichtigt ist auch die Herstellung
einer geordneten und anspruchsvollen Bebauung im Sinne eines Gewerbeparks.

Die Gewerbeflachen sollen der Starkung des Wirtschaftsstandortes Dachau dienen,
um die eigenstandige gewerbliche und 6konomische Entwicklung der Stadt zu sichern.
Gleichzeitig sollen dringend bendtigte gewerbliche Arbeitsplatze geschaffen werden,
um dem grof3en Auspendleriiberhang entgegenzuwirken.

Aus diesen Griinden werden Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, ebenfalls
grof¥flachige Betriebe mit einer geringen Arbeitsplatzdichte, z.B. Logistiker, und einem
hohen Verkehrsaufkommen und sich hieraus ergebenden Immissionsbelastungen.
Zudem wirden diese Betriebe die angrenzende Wohnbebauung besonders belasten.
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Gleichzeitig wiirde die neue Kreuzung an der Erasmus-Reismduller-Straf3e bei
verkehrsintensiven Nutzungen derart belastet, dass der reibungslose Verkehrsfluss auf
der stark befahrenen Schleil3heimer Stral3e nicht dauerhaft gewahrleistet werden
konnte.

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

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

Durch die Beschrankung von unabhéangigen Einzelhandelsbetrieben auf eine
Verkaufsflache von unter 150 m2 werden ausschlief3lich und ausnahmsweise
Betriebstypen, wie z.B.: Kiosk oder Convenience zugelassen, von denen negative
Auswirkungen auf das gesamtstadtische Einzelhandelsgefiige nicht in nennenswertem
Mal3e zu erwarten sind. Um Kfz-Fahrten zu reduzieren soll eine kleinteilige Versorgung
des Gebietes (Kiosk u.a.) ermdglicht werden, bei gleichzeitiger Vermeidung einer
Beeintrachtigung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Dachau vom 01.02.2011. Es wird durch die Flachenbegrenzung auch sichergestellt,
dass keine zur Innenstadt konkurrierenden Handelsbetriebe entstehen und die so
zulassigen Handelsflachen tberwiegend dem Eigenbedarf des Gewerbegebietes
dienen werden. Daneben werden Einzelhandelsbetriebe auf Betriebe beschrankt, die in
raumlichem und betrieblichem Zusammenhang stehen. Diese werden zudem in ihrem
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Malfd beschrankt. Damit soll der Spielraum fir einen untergeordneten Direktverkauf an
den Endverbraucher bei Gewerbe- und Handwerksbetrieben geschaffen werden, wie
z.B. von Eisen- und Sanitarwaren bei einem Klempnereibetrieb oder von Biro- und
Schreibartikeln bei einem Repro-Betrieb. Dies entspricht den zeitgemalien
Anforderungen vieler Gewerbetreibender.

Um den Gewerbebetrieben die Option zu geben fir ihre Angestellten eine Mdglichkeit
zur Kinderbetreuung anbieten zu kénnen, werden Kinderbetreuungseinrichtungen fur
diesen Zweck ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmsweise-Regelung umfasst
auch die Versorgung der umgebenden Nachbarschaft. Eine Nutzung wahrend der
Nachtzeit ist aus Larmschutzgriinden nicht mdglich. Dies dient zum einem dem Schutz
der Einrichtungen vor Gewerbelarm, zum anderen aber auch dem Schutz der
Gewerbebetriebe vor unangemessenen Betriebseinschrankungen. Zum Schutz vor
Stral3enverkehrslarm werden die Kindertageseinrichtungen in ihrer Lage beschrankt
und Anforderungen formuliert, die sich auf die innere Organisation (Orientierung von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen) der Einrichtung auswirken. Andere und
ausnahmsweise zulassigen soziale Einrichtungen werden zur Sicherung der Flachen
fur vorrangig gewerbliche Nutzungen nicht zugelassen.

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

Aufgrund der Grol3e des Planungsgebietes besteht die Moglichkeit Regelungen fir die
Lage von Betriebesleiterwohnungen zu treffen, da ausreichend Flachenpotentiale zur
Verfligung stehen, wo die Vorgaben - Fenstern von Schlafraumen und Kinderzimmern
aul3erhalb des Beurteilungspegels fir Verkehrsgerdusche von 55 dB(A) nachts - sicher
eingehalten werden kénnen.
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Fur die Gewerbebetriebe werden zum Schutz der umgebenden Uberwiegenden
Wohnbebauung Larmkontingente vergeben, s. hierzu auch G.10 Immissionsschutz.

G.2 Mal der Nutzung

Aufgrund des nachweislich hohen Bedarfs an Gewerbeflachen in der Stadt Dachau (s.
hierzu auch Punkt E.2.3) und dem gegenulber im Stadtgebiet von Dachau begrenzt
verfigbaren Flachenangebot orientiert sich die Festsetzung zum Malf3 der Nutzung an
den Mal3obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Gewerbegebiete. Die
fur jedes Baugebiet festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) bertcksichtigt in
Verbindung mit der Grundflachenzahl (GRZ) die Bedurfnisse der neu anzusiedelnden
Betriebe und deren moglichen Expansionsbedarf. Bei der Festlegung der maximal
zulassigen Geschossflachenzahl (wie auch der Wandhohen als Maximalmalf3) wurde
ein moglichst groRer Spielraum fiir typischen Bebauungsstrukturen eingerdumt, wie
zum Beispiel fur grof3flachige Gewerbebetriebe mit erdgeschossiger Hallenbebauung
aber auch bis zu 4-geschossigen Verwaltungs- und Blrogebauden.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl ist auf die
Baugebiete bzw. bei Grundstticksteilungen auf die jeweiligen Baugrundstiicke zu
beziehen. Uberschreitungen innerhalb der einzelnen Teilbaugebiete kdnnen tiber das
gesamte Baugebiet ausgeglichen werden, wodurch keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt entstehen.

Bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl wurde von den
Differenzierungsmaoglichkeiten der BauNVO nach 8§ 17 und 8 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3
BauNVO gebrauch gemacht. Aufgrund des formulierten Ziels des Bebauungsplans
~Schaffung von gewerblichem Baurecht fuir eine méglichst grof3e Bandbreite an
Gewerbebetrieben in Verbindung mit einer eigenstandigen baulichen Quartierldsung*
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wird fur die MaRobergrenze flr Gewerbegebiete gemaf § 17 BauNVO eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Um gleichzeitig das Ziel ,Sicherung der Flache fur gewerbliche
Nutzungen durch Uberwiegenden Ausschluss anderer Nutzungsoptionen“ umzusetzen,
werden Flachen fur ebenerdige Stellplatze, die nicht in Gebauden integriert sind
gemal 8§ 19 Abs. 4 Nr.1 BauNVO auf 15 % der Flache des Baugrundstiicks
beschrankt, die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,8 ist einzuhalten.
Im Zusammenspiel der Festsetzungen zur Grundflachenzahl ist somit gesichert, dass
65 % der jeweiligen Flache des Baugrundstiicks fiir gewerbliche Nutzungen
vorgehalten sind. Nachzuweisende Stellplatze, die nicht innerhalb der zulassigen
Grundflache von 15 % des Baugrundstiicks nachgewiesen werden kénnen sind
unterirdisch, gebaudeintegriert oder gestapelt (z.B. in einer Parkpalette)
unterzubringen.

Die Beschrankung der Grundflache GRZ(St) bezieht sich auf oberirdisch, ebenerdig
auf dem Grundstlick angeordnete Stellplatze, unabhéngig von deren Neigung. Als
ebenerdig werden dabei auch all die Stellplatze angesehen, die nicht in Gebaude
integriert sind oder gestapelt (z.B. in einer Parkpalette) angeordnet werden. Dies wird
durch Satz zwei klargestellt. Diese Regelung betrifft den Fall, dass sich erforderliche
Stellplatze in Gebauden befinden, die durch ihre anderweitige Nutzung den Bedarf
nach diesen Stellplatzen ausltst (Hauptnutzung) oder deren Nutzung die
Zurverfugungstellung von Stellplatzen sind (Parkhaus).

Diese GRZ(St) gilt nur fUr die Pkw-Stellplatze selbst, nicht aber fur deren Zufahrten und
ErschlieBungsflachen. Sie gilt auch nicht flr Stellplatze von Lkw, Bussen und
Sprintern.

Fur die einzelnen Baugebiete wird Uber die Flachen auRerhalb des Bauraums
sichergestellt, daR die in 817 Abs.1 BauNVO festgelegte Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) und im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 eingehalten bleibt und somit die 6kologischen Belange berticksichtigt sind.

Gebiet | Nettobau | davon GFz entspricht GRZ(St) entspricht GRZ | entspricht
-land [m?] | bebaut | max. GF max. gem. § 19 GR(St) max. | max. GR max.
[m?] Abs. 4 Nr.1 | [m?] /Stpl. [m?]

GE1 | 3.245 2,4 7.800 0,15 486 / 0,8 2.600
38

GE2 |8.510 2,4 20.420 0,15 1.276 / 0,8 6.810
102

GE3 |13.192 2,4 31.660 0,15 1.978/ 0,8 10.555
158

GE4 | 17220 | 2481 |24 41.330 0,15 2.583/ 0,8 13.775
206

GE5 | 11.610 2,4 27.870 0,15 1.741/ 0,8 9.290
139

ges. 53.777 2,4 129.080 8.064 / 0,8 43.030
643
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G.3 Hohe der baulichen Anlagen

SCHLOSS OBERSCHLEISSHEIM

Die Festsetzungen zu den Wandhohen orientieren sich an den bereits bestehenden
Gewerbebauten und folgen dabei dem stadtebaulichen Konzept einer Hoéhenstaffelung
von Nord nach Sud und von Innen nach Aul3en.

Die SchleiBheimer Straf3e erhalt eine klare raumliche und stadtische Fassung mit einer
entsprechenden Gebaudehdhe von mindestens 16,0 m. Mit Bezug auf bereits
bestehende stadtebauliche Situationen entlang der Schleil3heimer Stral3e (z.B.
Theodor-Heuss-Stral3e Nr. 8 mit sieben Geschossen) wird eine stadtebauliche
Akzentuierung des stadtraumlich pragenden Zufahrtsbereiches mit der
Wandhohenfestsetzung bis 17,5 m zugelassen. Um eine hdohengleiche Entwicklung mit
direkt anschlieRenden Gebauden zu erméglichen wird die Wandhdhe fur die
Teilbaugebiete GE 1(1) und GE 2(1) als Mindest- und Maximalhthen festgesetzt.

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

Gegeniber der westlich angrenzenden Nachbarschaft wird gleichzeitig durch die
Festsetzung einer stark durchgriinten offentlichen Grinflache ein gegeniber der
Bestandsituation deutlich groR3zugigerer Abstand hergestellt. Dieser stellt sicher, dass
sich die Planung trotz der nutzungsbedingten Hohenunterschiede stadtebaulich
vertraglich einfugt.

Die Stadtbildvertraglichkeit insbesondere im Bereich der im Flachennutzungsplan
eingetragenen Sichtachse wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens tberprift.
Die maximal zulassigen Wandhohen und die zulassige Hohe fur Dachaufbauten (bei
entsprechender Flachenbeschrankung auf maximal 20 % der Dachflache) sichern auch
weiterhin die Sichtbeziehung zwischen den Schléssern Dachau und Oberschlei3heim.
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G.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung der baulichen
Anlagen

G.4.1 Baulinien, Baugrenzen

Um die Nutzung durch unterschiedliche Gewerbebetriebe mit verschiedenen
raumlichen Anforderungen zu ermdglichen, werden ausreichend grof3e und flexibel
nutzbare Bauraume durch Baugrenzen festgesetzt. Lediglich der stadtraumlich
pragende Zugang im Bereich des Baudenkmals Schleil3heimer Kanal wird durch
Baulinien definiert. Zusatzlich werden entlang des Kanals weniger hochwertige
Nutzungen ausgeschlossen, um ein attraktives Erscheinungsbild zur SchleiRheimer
Stral3e als wichtiger Zufahrtsstral3e in die Stadt zu sichern.

Den vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen sichern die
Flache zwischen den Baurdumen und den 6ffentlichen Griinflachen, die entsprechend
den grunordnerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen sind.

Fur das Gebaude im Sudwesten (Blro- und Studiogebaude) gilt Bestandsschutz.

G.4.2 Dacher und Dachgestaltung

Mit der Festsetzung von ausschlie3lich Flachdachern soll, trotz der in sehr
unterschiedlicher GréRe mdglichen Gebaude, ein ruhiges und geordnetes
Erscheinungsbild erreicht werden, um das Planungsgebiet vertraglich in die
angrenzende Nachbarschaft und die Landschaftsraume einzubinden. Zu diesem
Zwecke werden auch restriktive Regelungen zu den baulichen (z.B. Dachausstiege,
Gelander, Absturzsicherungen, u.a.) wie auch zu den technischen (z.B.
Aufzugsuberfahrten, Liftungsaufbauten, Klimatechnik, u.d.) Dachaufbauten getroffen.

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

G.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Bauraume
zugelassen, um die festgesetzte durchgangige und das Planungsgebiet gliedernde
Eingriinung der Gewerbegebiete zu sichern und von Nebenanlagen frei halten zu
kénnen. Hiervon ausgenommen ist die Gasdruckregelanlage zwischen den Bauraumen
der Baugebiete GE 1(2) und GE 5, da Gasdruckregelanlagen eine ausreichenden
Sicherheitsabstand zu Geb&auden einhalten missen und von 6ffentlichen Straf3en aus
gut erreichbar und zuganglich sein missen. Der festgesetzte Standort wurde mit den
zustandigen Fachdienststellen abgestimmt.

G.6 Verkehrsflachen

Die ErschlielBung des Gewerbegebietes wird tber die im Bebauungsplan festgesetzte
offentliche Verkehrsflache sichergestellt. Die Verkehrsflache ist mit 18,6 bzw. 22,0 m
so dimensioniert, dass der Gewerbe-Verkehr reibungslos abgewickelt werden kann.
Ein Wenden von Lkw-Fahrzeugen am Ende der Erschlie3ungsstraf3e wird mit einer
Breite von 30,0 m ermdglicht. Die Straf3e wird beidseitig mit 2,0 m breiten Ful3wegen
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und Parkbuchten von 2,5 bzw, 3,0 m Breite so gestaltet, dass sie ausreichend Platz fur
Fu3génger und den ruhenden Verkehr, bestehend aus Kfz- und Lkw-Fahrzeugen
bieten. Ein mit Baumen Uberstellter Griunstreifen sorgt fur eine qualitatvolle
GrlUnausstattung und bietet ausreichend Flache fur die Versickerung von
Oberflachenwasser (vgl G.8.1). Er ist soweit als moglich durchgéangig auszubilden und
von Grundstickszufahrten freizuhalten.

Der Anschluss an die SchleiBheimer StralRe wird Gber einen signalgeregelten
Knotenpunkt und anzulegende Abbiegerspuren (auch fur den Radverkehr) erfolgen.
Die uber den SchleiBheimer Kanal fuhrende Briicke wird erneuert und in ausreichender
und gleichzeitig vertraglicher Breite hergestellt.

Eine Anbindung an den OPNV besteht derzeit wie auch zukiinftig tiber die
Bushaltestellen Erasmus-Reismiiller-StralRe (Linie 291) an der Schleil3heimer StralRe
und Wurmstral3e (Linie 744).

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3-und Radweg parallel zur
SchleiBheimer Stral3e Uberquert die Wirm. Im Umfeld der Wirm-Brticke wird zukiinftig
eine Wegekreuzung entstehen, auf der sich die beiden gewasserbegleitenden Ful3-
und Radwege entlang der Nord-Sud-orientierten Wirm und des West-Ost-angelegten
SchleiBheimer Kanals kreuzen. Westlich der Briicke mindet zuklnftig ein
wassergebundener Ful3-und Radweg als Teil des Wirm-Weges von der bestehenden
Querungshilfe Schleiheimer Stral3e tber den schmalen Gehdélzstreifen auf den
bestehenden FuR-und Radweg. Ostlich der Briicke wird diese Wegeverbindung mit
dem neuen gewasserbegleitenden Weg im Griinzug Wirm nach Suden fortgesetzt.
Um die Hohenunterschiede im Umfeld dieser Wegekreuzung ausgleichen zu kdnnen,
muss die genannte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3-und Radweg
und die Wurm-Briicke im betreffenden Bereich um etwa 0,5 m angehoben werden.

Die Anton-Josef-Schuster-StralRe wird nach Herstellung der internen Planstral3e im
Teilabschnitt dstlich der Wirm zuriickgebaut. Eine ErschlieBung des Planungsgebietes
fir Kfz-Verkehre ist somit zukuinftig Gber diese Strafl3e nicht mehr mdglich. Die Flachen
werden dem uberdrtlichen Griinzug entlang der Wirm zugeschlagen und zum Grof3teil
entsiegelt. Die sanierungsbedurftige Bricke Uber die Wirm wird durch eine neue
Brucke fur den Ful3- und Radverkehr ersetzt.

Die StralRenverkehrsflache Fu3- und Radweg, die mit einer Breite von bis zu 6,5 m
(inkl. Sickerflachen) von der Wendeschleife nach Westen abzweigt, soll grundsatzlich
nicht durch Pkw/Lkw befahren werden. Eine Zufahrt zum bestehenden Wirmkraftwerk
Uber den Ful3- und Radweg ist moglich ebenso zu den sidlich des Planungsgebiets
liegenden Kleingarten, zum Anwesen Kufsteiner Stra3e 11 und Landwirtschaftsflachen.
Deren ErschlieBung ist somit ausreichend gesichert, eine streckenweise Aufweitung
ermdglicht den Begegnungsfall sowie die dauerhafte Erreichbarkeit des Kraftwerks mit
Pflegefahrzeugen. In der Ubergangszeit ist auch die Zufahrt zur Stellplatzanlage
westlich des bestehenden Birogebaudes mdaglich. Langfristig erfolgt die ErschlieRung
dieses Grundstiicks vom Wendehammer aus.

Da die zukinftigen Grundstlicksteilungen derzeit nicht bekannt sind, werden Zufahrten
nur auf den Bereich der ErschlieBungsstral3e, jedoch nicht weiter gehend beschréankt.
Winschenswert sind Zufahrten, welche jeweils zwei benachbarte Grundsticke
erschlieRen, um die straBenbegleitenden Baumreihen mit Baumgraben so wenig wie
moglich zu beeintrachtigen.
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G.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Drei fur die Stromversorgung der Baugebiete gegebenenfalls erforderliche
Trafostationen kdnnen in den entsprechend ausgewiesenen Flachen fir
Versorgungsanlagen errichtet werden. Eine fur die Versorgung mit Hochdruck-Gas
gegebenenfalls notwendige Gasdruckregelanlage kann innerhalb des Baugebietes
GE1(2) errichtet, die Leitungen im Fuf3- und Radweg entlang der Wirm verlegt werden.
Die Erreichbarkeit fur unterschiedliche Pflege- und Transportfahrzeuge ist Uber die
interne ErschlielBungsstralie gegeben.

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

Die Entwasserung der offentlichen Straf3en erfolgt Gber die beidseitig angeordneten
Baumgraben. Die 2,50 m breiten, extensiv genutzten Wiesenflachen bilden ein
funktionsfahiges Straf3enbegleitgriin, das eine dezentrale, oberflachige und mdglichst
breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers der offentlichen Verkehrsflachen
uber eine belebte Bodenzone gewahrleistet.

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

G.8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

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

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

Es gilt die Satzung der Grof3en Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Abldse vom 14.12.2005 zuletzt geandert am 30./31.07.2011.
Private Gemeinschafts- / Kfz- und Lkw-Stellplatze sind in den Baugebieten innerhalb
der Bauraume nachzuweisen. Dabei kann der Nachweis auch innerhalb benachbarter
Baugebiete erfolgen. Aus diesem Grunde werden Gemeinschaftstiefgaragen und
Gemeinschaftsstellplatze zugelassen. Die genaue Unterbringung der Stellplatze
innerhalb der Bauraume bleibt freigestellt. Erfolgt der Stellplatznachweis oberirdisch als
offene Gemeinschafts- / Stellplatzanlage, sind die Stellplatzflachen entsprechend den
Vorgaben der stadtischen Satzung herzustellen (vgl. hierzu auch die grtinordnerischen
Festsetzungen). Bei der Uberstellung der oberirdischen Gemeinschafts- / Stellplatze

Seite 46



Grol3e Kreisstadt Dachau Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 139/06
04.05.2021 “Gewerbegebiet siuidlich des SchleiRheimer Kanals”

mit Baumen ergibt sich die erforderlich Anzahl der Baumpflanzungen unabhéngig von
der nach C10(2a) eingeraumten Anrechenbarkeit bereits anderweitig auf dem
Baugrundstlck festgesetzter Baume. Die Unterbringung der Gemeinschafts- /
Stellplatze in Parkpaletten ist ebenfalls mdglich.

Innerhalb der éffentlichen StralRenrdume werden ausreichend Pkw-Stellplatze
hergestellt. Lkw-Stellplatze sind durch den 3,0 m breiten Parkstreifen an der Ostseite
der Erschlie3ungsstral3e moglich.

G.9 Grinordnung

Neben dem Gebaudebestand im Stidwesten (Buro- und Studiogebaude) gilt auch fur
die bestehende Stellplatzanlage westlich des Blirogebaudes Bestandsschutz.

G.9.1 Erhalt von Baumen

Als Bestandsschutz und als Beitrag zur raschen Eingrinung des Plangebietes soll der
als vital eingestufte, standortgerechte Gehélzbestand in den durch Planzeichen
gekennzeichneten Bereichen erhalten bleiben und wahrend zukiinftiger Bauphasen
DIN-gerecht geschiitzt werden. Zum Teil handelt es sich hierbei um héhlen- oder
spaltenreiche potenzielle Quartierbaume fir Flederméuse (Abb. A1 im Umweltbericht).

Der im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung seitens der Unteren
Naturschutzbehorde vorgebrachten Empfehlung, die 7 Bestandsbaume in Baugebiet
GE 5, die im Vorentwurf der Planung (Stand: 21.02.2017) ,als zu erhalten empfohlener
Baum*“ nur hinweislich dargestellt sind, als Baume mit Erhaltungsbindung festzusetzen,
kann nicht gefolgt werden, da eine solche Festsetzung im Widerspruch zur
Festsetzung des Bauraums und der zugelassenen Dichte stehen wirde. Um den
Baumbestand als zu erhalten festsetzen zu kénnen, musste der Bauraum in diesem
Bereich baurechtlich ausgespart werden. Damit kdnnte das Planungsziel durch
Ausweisung grof3zuigiger Baurdume ein Angebot fiir unterschiedliche
Gewerbebetriebe, die derzeit noch nicht bekannt sind, vorhalten zu kénnen, im
sudlichen Teil des Baugebiets GE 5 nicht erreicht werden. Auch eine Befreiung von
den Festsetzungen scheint nur schwer umsetzbar, da immer die Alternative eines
alternativen Gewerbebetriebes im Raum stehen wiirde. Der Hinweis bleibt jedoch
bestehen, um die Information der Erhaltenswiirdigkeit der Baume auch im
Bebauungsplan transparent zu halten.

G.9.2 Baum-und Strauchpflanzungen

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

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

Die in den Artenlisten gewahlten Baum- und Straucharten sind zum Uberwiegenden
Teil als fur den Naturraum typisch anzusehen. Die Auswahl standortheimischer Arten
ist eine grundlegende Voraussetzung fur die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und
Langlebigkeit der Bepflanzung und begunstigt zugleich die groRtmdgliche Artenvielfalt.
Um diesen positiven Aspekt zu starken werden innerhalb der zu begrinenden Flachen
und querenden Griinachsen ausschlief3lich standortheimische Gehdlze zugelassen.
Uber die heimischen Gehélze hinaus werden aber auch stadtklimavertragliche Arten
und solche, die sich auf stadtischen Standorten in gewerblich genutzten Gebieten
bewéahrt haben, mit berticksichtigt. Auf den Grundstucksfreiflachen der Baugebiete wird
die Geholzauswahlliste auch um andere nicht heimische Geholze, insbesondere was
Straucher anbelangt, erweitert. Das groRere Spektrum an zulassigen Gehdlzarten auf
diesen zumeist kleinen und schmalen Pflanzflachen folgt dem allgemeinen Grundsatz
zur Grunordnung: ,6ffentliche und 6ffentlich wahrnehmbare ‘Au3enbereiche’
unterliegen héheren Qualitatsanspriichen als private ‘Innenbereiche’. Intention ist, den
Winschen der spateren Gewerbetreibenden mehr entgegenzukommen und dadurch in
der Folge eine hthere Akzeptanz bei der Verwendung der vorgegebenen Gehdlzarten
Zu erzielen.

G.9.3 Geholzpflanzungen auf Grundstiicksfreiflachen

Die durch Planzeichen und Text erfolgten Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen
und Strauchern auf den (zu begriinenden und zu bepflanzenden)
Grundstucksfreiflachen (1 Baum pro angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache) und
zur Gliederung und Uberstellung groRerer, ebenerdiger Parkierungsflachen (1 Baum je
5 Stellplatze) sollen in dem dicht bebauten Gewerbegebiet in erster Linie eine
Mindestdurchgriinung der Grundstlicke bewirken. Mittels der geforderten Pflanzungen
sollen in der Folge auch Bodenversiegelungen begrenzt, die Versickerung des
Niederschlagswassers teilweise gewahrleistet, Temperaturextreme (Aufheizung)
gemindert und im Zusammenspiel mit den Baukérpern eine asthetisch ansprechende
Raumwirkung innerhalb der Bauareale erzielt werden. Mit den Gehdlzpflanzungen wird
auch klima- und lufthygienischen Anforderungen Rechnung getragen.

G.9.4 Dachbegrunung

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

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

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

Die Mdglichkeit, das gesammelte Regenwasser Uber eine ausreichend dimensionierte
Ruckhalteeinrichtung gedrosselt in ein Oberflachengewasser zu leiten, wie vom WWA
Minchen in seiner Stellungnahme vom 16.02.2018 alternativ angeregt, wird nicht
eroffnet. Sie widerspricht dem zugrunde gelegten Konzept, das anfallende
Niederschlagswasser Uber die (sanierte) Bodenpassage dezentral vor Ort ins
Grundwasser zu versickern. Da nach den Befunden der Altlastenerkundung ohnehin
damit zu rechnen, dass eine grof3raumige Entfernung der kontaminierten Auffillungen
und Sanierung auf den Baufeldern bauseits erfolgen muss, sollten in der Folge
ausreichend verunreinigungsfreie Bereiche vorhanden sein, in denen eine
Versickerung gewahrleistet werden kann.

G.9.6 Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stral3enraum

Die Festsetzung einer einzigen Baumart entlang der Planstral3e dient der einheitlichen
Gestaltung des StralRenraumes. Mit dem gewdahlten StralRenbaum und seiner
schmalen, saulenférmigen Krone wird auf die teils eingeschrénkten raumlichen
Bedingungen hin zu den gewerblichen Baufeldern reagiert. Die Pyramiden-Pappel
dirfte unter den gegebenen Standortbedingungen ca. 25 m Héhe erreichen und damit
die angrenzenden Baukorper beidseits der ErschlieBungsstral3e deutlich Gberragen.
Zudem préadestiniert ihr pyramidenférmiger und rascher Wuchs die Art als Alleebaum
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und unterstreicht dadurch die hervorgehobene Funktion der HaupterschlielBungsachse
im Gewerbegebiet. Die Qualitat der zu pflanzenden Baume wird hoch gewahlt, um
kurz- bis mittelfristig bereits eine entsprechende Raumwirkung zu gewébhrleisten.

G.9.7 GrlUnachsen zwischen den gewerblichen Baugebieten

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

Die grof3ztigige Dimensionierung der Freiraume ermaoglicht die Pflanzung einheitlicher
Baumreihen wie in der Planzeichnung innerhalb der beiden westlichen Griinachsen
zwischen GE 1 und GE 5 sowie GE 4 und GE 5 festgesetzt. Die Baumreihen z.B. mit
Feld-Ahorn bzw. mit der gefilltbluhenden Vogel-Kirsche begleiten und betonen hier
den West-Ost-Verlauf der Dienstbarkeitsflache bzw. der inneren Erschliel3ung.
Innerhalb der dstlichen Griinachse zwischen GE 2 und GE 3 werden Pflanzungen
angeregt, die in aufgelockerter Weise tber 10 in unregelméfigem Verband stehende
Solitar-Stammbluische (z.B. Feld-Ahorn, Zier-Apfel) und 8 grol3kronige Baume 1.
Ordnung (z.B. Eiche) erfolgen konnen.

Die dstliche Griinachse zwischen den Baugebieten GE 3 und GE 4 soll
Aufenthaltsqualitét fur die im Gewerbegebiet Beschaftigen bieten und zum Verweilen
einladen.

G.9.8 Ortsrander

Lineare Strukturen von Baumreihen und Hecken gehdren zu den typischen und das
Landschaftsbild préagenden Elementen im Dachauer Moos. Auf diese gehélzbetonten
Strukturelemente wird bei der Gestaltung der neuen Siedlungsrander zurtickgegriffen.
Zur landschatftlichen Einbindung des Gewerbegebiets und zur Verbesserung des
Biotopverbunds von Gehdlzlebensrdumen werden entlang der sudlichen und 6stlichen
Grenze 1 bis 6-reihige, verschieden ausgeformte Hecken aus Strauchern und Baumen
festgesetzt. Beide Geholzkorridore verbinden und verléangern so die biotopkartierte
Hecke siidwestlich des Geltungsbereichs (Biotop 7734-0166-02) nach Westen bzw.
nach Norden. Um eine entsprechende Biotopqualitét zu gewahrleisten, werden nur
standortheimische Gehdlzarten zugelassen.

Der 10 m breite 6ffentliche Ortsrand im Osten wird als 6kologische Ausgleichsflache
festgesetzt. Im Februar 2017 erfolgte hier die Rodung des vormals 3-reihigen
Fichtenriegels. In Abstimmung mit den Behérden wurden jedoch nicht alle
Nadelgehdlze gefallt, wie im Vorentwurf der Bebauungsplanung (Stand: 21.02.2017)
noch vorgesehen, sondern nur der weit Giberwiegende Teil der Fichten. Entlang des
300 m langen vormaligen Gehdlzstreifes blieben letztlich 50 Laub- und Nadelbaume,
verteilt auf 12 Einzelbaume und 10 Baumgruppen erhalten. Hieraus ergab sich die
planerische Aufgabe, die Gestaltung der ¢ffentlichen Grinflache dstlicher Ortsrand
(Ausgleichsflache Al) an den zu erhaltenden Baumbestand anzupassen.
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Die verbliebenen Baume und Baumgruppen werden durch weitere Baumpflanzungen
in aufgelockerter Weise erganzt. Die Eingrinung wird zudem durch einige 12 bis 24 m
lange, 1-bis 2-reihige Hecken aus unterschiedlich kombinierten Strauchern gegliedert.
Vorgelagerte Saume und eine i.d.R. etwa 5 m breite, gewunden geformte Wiese sind
zwischen den Gehdlzen angelegt. Der in N-S-Richtung durchgangige Wiesenstreifen
ist spater ohne Diingung durch eine 2-malige Mahd mit Mahgutabfuhr extensiv zu
pflegen. Die Verwendung von autochthonem Saatgut dient dem Erhalt der regionalen
Flora. Die arten- und blitenreiche Wiese tbernimmt neben der gestalterischen
Funktion auch eine Arten- und Biotopschutzfunktion. Im stdlichen Teil der Eingriinung
ist als weitere Gestaltungsmaflinahme vorgesehen, zwei gréf3ere Habitatelemente fur
die Zauneidechse anzulegen und damit den lokalen Biotopverbund zu optimieren.

G.9.9 Grinzug SchleiBheimer Kanal

Mit den Festsetzungen zur 6kologischen Aufwertung und Starkung der rAumlichen
Wirkung des Baudenkmals ,Schleil3heimer Kanal“ werden die im
Gewasserentwicklungsplan formulierten Zielvorstellungen weitgehend umgesetzt. Um
die historische Sichtbeziehung zwischen Dachauer Schlossterrasse und Schleil3heimer
Schloss optisch starker zu betonen und das Denkmal als bauliche Einheit aus
Kanalbett, Uferbdschung, Damm und StralRe deutlicher herauszustellen, wird Gber den
Erhalt des jetzigen Geholzbestands hinaus langfristig eine markantere,
landschaftsarchitektonisch gepragte Baumallee entlang des offenen Kanals angestrebt.
Die bevorzugte Nachpflanzung von Linden bei Ausfall von Alleebaumen begriindet sich
aus dem historischen Kontext der barocken Anlage. Die luckige Unterpflanzung der
nordseitigen Baumreihe mit Strauchern dient der besseren Abschirmung von Kanal
und parallel verlaufendem Fuf3- und Radweg vor Emissionen (Larm, Staub) der
Schleilheimer Stral3e. Mit einer starker offen gehaltenen siidseitigen Uferbdschung
verbindet sich, Uber die verbesserte Erlebbarkeit der Kanalsituation hinaus, der
naturschutzfachliche Aspekt, einen 6kologisch wirksamen gewassergebundenen
Biotopverbund zu beférdern und damit auch die Lebensraumbedingungen fir die vom
Aussterben bedrohte Libellenart Helm-Azurjungfer (FFH-Anhang II-Art) zu verbessern.
Die getroffenen Festsetzungen dienen der Etablierung eines offenen, belichteten
Gewassers mit groRerer FlieBbewegung, besserer Sauerstoffversorgung und
geringerer Algenbildung, dem Erhalt der flach Uberstrémten, randlichen Réhrichte als
Lebensraum der Libellenlarven sowie der Entwicklung gewasserbegleitender
Hochstaudenfluren.

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

Mit der Festsetzung einer 9 m breiten offentlichen Grinflache zwischen Kanal-Stdseite
und den neuen Gewerbearealen werden sowohl Zielvorstellungen aus dem
Gewasserentwicklungsplan als auch freiraumbezogene Ziele aus der Strukturplanung
Unteraugustenfeld (Rahmenplanung Griin-Blau der Integrativen Stadtentwicklung)
aufgegriffen. Die naturnahe Gestaltung der Griinflache als magere artenreiche
Wiesenflache verbunden mit einer extensiv ausgerichteten Nutzung und Pflege dient
dem Schutz des Gewassers (Pufferstreifen), férdert die Erlebbarkeit der Kanalsituation
und starkt die Raumwirkung der Anlage (Kanal, Baumallee, historische Sichtachse).
Die eingeschrankte und nur verhalten eingesetzte Verwendung von Gehélzen soll
sicherstellen, dass sich auf Dauer keine zur kanalbegleitenden Baumallee in
Konkurrenz tretende Gehdlzpflanzung etabliert.
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G.9.10 Grinzug Wirm

Mit den Festsetzungen hinsichtlich eines erholungswirksamen, gewasserbegleitenden
Griinzugs beidseitig eines naturnah umgestalteten Abschnittes der Wirm werden
neben dem generellen Entwicklungsziel einer naturnahen Gewasserentwicklung auch
die Zielvorstellungen zum Freiraum aus der Strukturplanung Unteraugustenfeld
aufgenommen. Um diesem angestrebten Griinzug als einer ,Flache mit besonderen
Okologischen und gestalterischen Funktionen“ (FNP) zu entsprechen, werden die
festgesetzten Mal3nahmen hinsichtlich der gewasserbezogenen Entwicklungsziele
sowie der Zielvorstellungen zu dem erholungswirksamen Griinzug lediglich in
konzeptioneller, jedoch umsetzungsorientierter Weise formuliert. Die detaillierte
Ausgestaltung und raumliche Konkretisierung der Malinahmen obliegt der
Ausfuihrungsplanung im Rahmen eines nachgeordneten, erforderlichen
wasserrechtlichen Verfahrens zum Gewasserausbau (Planfeststellung, -genehmigung).

Der Grunzug Wurm fungiert zusammen mit dem Griinzug SchleiBheimer Kanal als
Grinzasur zwischen dem neuem Gewerbegebiet und der umgebenden
Wohnbebauung. Als verbindendes Gewasser- und Grin-Element ist er aber auch Teil
einer tberdrtlichen Grinverbindung entlang der Gewasser Dachaus (Rahmenplanung
Griun-Blau). Der Grinzug wird als parkartiger, weithin offener ,,Auenbereich” (offene
Kiesflachen, magere Bereiche, artenreiche Wiesenflachen) der Wirm definiert, der
sowohl (Nah-) Erholung fur die Anwohner als auch Aufenthaltsqualitat fur die im
Gewerbegebiet Beschaftigen bieten soll. Uber den Gewasserverlauf der Wirm (als
Barriere), die Neumodellierung des Gelandes und die geplante Wegefiihrung wird der
Grinzug in verschieden grof3e und unterschiedlich erschlossene Bereiche gegliedert,
deren Zuganglichkeit die spatere Funktion der Flachen, einerseits Arten- und
Naturschutzfunktion, andererseits Gewassererleben und stadtnahe Erholung, vorrangig
definiert.

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

Um den historischen Kontext des Gewasserkreuzes zwischen dem West-Ost-
angelegten, kinstlichen Schlei3heimer Kanal und der Siid-Nord-flieBenden Wirm zu
verdeutlichen, wird hier eine platzartige Aufweitung der sich kreuzenden
gewasserbegleitenden Ful3- und Radwege angeregt. Dieser Bereich sollte
Aufenthaltsqualitét bieten und kann durch geeignete MaRnahmen weiter aufgewertet
werden. In seinem siidlichen Anschluss wird die tiber 100 jahrige, méachtige Erle
bildpragend herausgestellt. Sie markiert den Beginn des neuen Fuf3-und Radwegs im
Grlinzug. Mit der Anlage eines neuen gewasserbegleitenden Weges wird das
informelle Ziel einer durchgangigen Ful3-/Radwegeverbindung entlang der Wirm
(Strukturplanung Unteraugustenfeld, Rahmenplanung Grin-Blau) im Geltungsbereich
umgesetzt. Der Weg verlauft in leicht geschwungenen Lauf nach Stiden und wird
beiderseits von mehr oder weniger breiten blitenreichen Magerwiesen begleitet. Eine
lockere Baumreihe begleitet dstlich den Weg. Weitere Geholzpflanzungen schirmen
den Grinzug von den Riickseiten der neuen Gewerbeareale ab.
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G.9.11 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsflachen und —
malnahmen)

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

Der erforderliche Ausgleichsbedarf in der GrélRenordnung von 1,20 ha ist gegenliber
demjenigen, welcher im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsermittlung zum
Vorentwurf der Bebauungsplanung (Umweltbericht Stand: 05.01.2017) ermittelt wurde,
leicht hoher. Die leichte Erhéhung resultiert einerseits aus groReren Eingriffsflachen,
andererseits aus einem geringeren Entsiegelungspotenzial. Beide EinflussgrofRen
begriinden sich durch eine erneute Uberplanung der StraRenverkehrsflachen,
insbesondere im Kreuzungsbereich zur SchleiBheimer Stral3e sowie im verbreiterten
Ausbau der inneren ErschlieBung nach Stidwesten. Entsprechend dem leicht hheren
Ausgleichsbedarf ist nunmehr auch eine Teilflache von Grundsttick Flur-Nr. 1921/5 als
Ausgleichsflache festgesetzt.

Im vorliegenden BP-Verfahren ist speziell zu prufen, welche Auswirkungen ein Verbleib
des Mieters Bayerischer Rundfunk (BR) in den nachsten Jahren auf das Konzept zur
Renaturierung der Wirm und auf die Situierung der Ausgleichsflachen und -
mafinahmen im Geltungsbereich haben kénnte. Beabsichtigt ist die Fernsehproduktion
des BR bis zum Auslaufen der Serie "Dahoam is dahoam" zu erhalten. Hierzu wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Gber das Regelverfahren hinaus dahingehend
erganzt, dass relevante Eingriffe auf3erhalb und innerhalb der BR-Mietflachen zeitlich
und raumlich differenziert und Giber entsprechend zugeordnete, zeitgleich
umzusetzende Ausgleichsflachen und -mafRnahmen festgesetzt werden. Die
Berticksichtigung von zwei Umsetzungsphasen von Eingriff und zugeordneter
Kompensation begriindet in der Folge die Differenzierung der Ausgleichsflachen in Al
und A2 gemal Planzeichnung.

Im Speziellen werden:

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

- der Realisierung der Baugebiete GE 4 (West) und GE 5 und der weiteren
PlanstralRe nach (Suid-) Westen die Ausgleichsflache A2 innerhalb der &ffentlichen
Griunflache Griinzug Wiirm zu 5 % zugeordnet.

Das Gelande der Fernsehproduktion des BR umfasst sowohl Flachen auf GE 4 (West)
und GE 5 wie auch auf der Ausgleichsflache A2. Zum Zeitpunkt der Realisierung der
Gewerbegebiete GE 1 bis GE 4 und der zentralen Planstral3e steht deshalb
maglicherweise die Ausgleichsflache A2 noch nicht zur Verfiigung. In der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz ergibt sich in der Folge ein negativer Flachensaldo zu Lasten der
Kompensation in der GréfRenordnung von 95 % der Ausgleichsflache A2. Im Verfahren
wird daher ausnahmsweise zugelassen, den Nachweis des verbliebenen erforderlichen
Ausgleichs voriibergehend iiber das Okokonto der Stadt Dachau (externe
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Kompensation) zu ermoglichen, sofern die Ausgleichsflache A2 wegen des
Bestandschutzes zum Zeitpunkt des Eingriffs noch nicht zur Verfiigung steht.

Im stadtebaulichen Vertrag vom 12.12.2017 ist geregelt, dass bei Realisierung des
Gewerbegebiets GE 5 auch die Ausgleichsflache A2 in Ganze umgesetzt werden
muss, um die vorlaufig in Anspruch genommene Flache aus dem Okokonto wieder
rickbuchen zu kdnnen. Gemal} § 6 Abs. 3 des Vertrags ist die Ausgleichsflache bis
zum Ende der Vegetationsperiode, die auf die Bezugsfertigkeit der ersten baulichen
Anlage im Baugebiet GE 5 folgt, herzustellen.

G.9.12 Besonderer Artenschutz

Nach den Befunden der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kommen im
Planungsgebiet verschiedene europarechtlich geschitzte Arten (Arten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) vor bzw. sind Vorkommen nicht
auszuschlieBen. Entsprechend den Auswirkungen der Planung und im Hinblick auf
etwaige Verbotstatbestande im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind Vermeidungs-
und vorgezogene AusgleichsmalRinahmen (CEF-Malinahmen) zu berlcksichtigen.
Viele der angefihrten MaRnahmen kénnen durch Vorkehrungen im Zuge der
Bauabwicklung umgesetzt werden. Die zielgerichtete und sachgerechte Umsetzung
der Artenschutzmaflinahmen sollte grundsatzlich durch eine Umweltbaubegleitung
(UBB) gewahrleistet werden. Die Umweltbaubegleitung erfolgt im vorliegenden Fall
bereits seit Anfang 2017.

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

Im Hinblick auf die relevanten gebaudebriitenden Vogelarten im Gebiet wurde das
Vorkommen der Mehlschwalbe durch die aktuelle Kartierung zuverlassig bestatigt.
Damit ist in Folge der zeitlich zurtickgestellten Neuarrondierung von Baugebiet GE 5
und dem damit verbundenen langeren Erhalt des Gebaudes samt der dort
vorhandenen Nistplatze der Mehlschwalbe auf Ausgleichsflache A2 eine wesentliche
artenschutzbezogene Vermeidungsmaf3nahme nach wie vor indirekt gegeben und
wirksam (vgl. Abb. Al im Umweltbericht). In Reaktion auf den positiven Befund von
insgesamt 14 vorgefundenen Mehlschwalben-Nestern werden anzubringende
Nisthilfen fir Geb&audebriter (Mehlschwalbe, Haussperling) ergdnzend und nun in
leicht erhdhter Anzahl als vorgezogene Ausgleichsmalinahme festgesetzt. Diese sind
in Form von Ersatznestern fir Mehlschwalben und Nistkasten (ggf. integriert in die
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AulRenfassade) fur Haussperlinge an den wettergeschiitzten Ostseiten der Neubauten
vorzusehen.

Das angestrebte Vorgehen — (unverztigliches) Anbringen von Nisthilfen an den
Ostfassaden der neu errichteten Gebaude in Kombination mit der Anlage von
geeigneten Habitatstrukturen an der Wirm (u.a. vegetationsfreie Lehmpfitzen) auf
Ausgleichsflache Al als vorgezogene Maflinahmen vor dem eigentlichen Eingriff,
namlich dem (noch gar nicht absehbaren) Abriss der beiden Gebdude mit bestehenden
Nestern auf dem Gelande der BR-Kulisse- wird als erfolgversprechend fir eine
Umsiedlung der Brutplatze eingeschatzt. Um die hohen fachlichen Anforderungen
hinsichtlich Planung, Umsetzung und Uberwachung der artspezifischen MaRnahmen,
die auch in der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 28.02.2018
herausgestellt wurden, im weiteren Vollzug zu gewahrleisten und den Erhalt der
Schwalbenpopulation im Gebiet erfolgreich zu sichern, sind im stadtebaulichen Vertrag
vom 12.12.2017 weitergehende Regelungen zu CEF-Maf3nahmen (8 7 und CEF-
MalRnahmenkatalog, Anlage 7) fixiert. Als Maf3gabe der Umweltbaubegleitung sind
hierzu vereinbart:

- Vorsehen von Ersatz-Brutplatzen (Nisthilfen) fir Geb&udebruter (Mehlschwalbe,
Haussperling) an der Ostseite der neu zu errichtenden Gebaude in den Baugebieten
GE 2, GE 3 und GE 4(2), Anbringen von jeweils 5 Ersatz-Brutplatzen in jedem
Bauquartier, Ersatznester fur Mehlschwalben, integrierte Brutplatze bzw. Nistk&sten fiur
Haussperlinge, Detailplanung und Umsetzung in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung.

- Durchfiihren einer jahrlichen Kontrolle der Nisthilfen (Dauer 15 Jahre),
Uberprifen und ggf. Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit bzw. Ersatz, Uberpriifen
des Erfolgs der Malinahme, Dokumentation der Ergebnisse, ggf. Planung und
Durchfuihrung erganzender Malinahmen zur Erhaltung der Mehlschwalbenpopulation
im Gebiet.

Der Investor verpflichtet sich die MaRnahmen betreffend die Mehlschwalbe nach den
Regelungen dieses Paragraphen vor dem Abbruch der in dem MafRnahmenkatalog
(Anlage 7) aufgefiihrten baulichen Anlagen entsprechend den Festlegungen im
Mafnahmenkatalog (Anlage 7) mangelfrei herzustellen (§ 7 Abs. 4).

Der Investor zeigt der Stadt die vertragsgeméaRe Durchfiihrung der CEF-Malinahmen
schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin innerhalb von vier Wochen nach
Eingang der Anzeige fest. Die durchgefiihrten Maf3nahmen sind von der Stadt und dem
Investor im Beisein eines Vertreters der Unteren Naturschutzbehérde abzunehmen.
Das Ergebnis ist zu protokollieren(§ 7 Abs. 5).

Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan (Stand: 21.02.2017) im Hinblick auf
Flederméuse festgesetzten vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen sind seit Herbst
2017 in modifizierter Form umgesetzt. Nach einer Vorauswahl geeigneter Baume sind
nun insgesamt 27 Fledermauskéasten, verteilt auf Standorte am nérdlichen, am
Ostlichen und am sudlichen Rand des Geltungsbereichs aufgehéangt, darunter 6
Winterkasten, 6 Sommerrdhren, 8 Flachkasten und 7 Rundkasten (vgl. Abb. 5im
Umweltbericht). Sie sollen verloren gehende potenzielle Quartiere ersetzen.

Die Malinahme wurde in enger Abstimmung zwischen der Umweltbaubegleitung,
einem Fledermausexperten und der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefuhrt. Die
Auswahl geeigneter Baume innerhalb des Geltungsbereichs und die Verteilung der
unterschiedlichen Kasten erfolgten am 04.08.2017. Das Anbringen der Késten wurde
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im September/Oktober 2017 vorgenommen. Auch hier ist das zukinftige Monitoring
hinsichtlich der CEF-Mafl3nahmen im stadtebaulichen Vertrag (Anlage 7) geregelt.

- Durchftihren eines jahrlichen Kontrolle der Fledermauskésten (Dauer 15 Jahre),
Uberpriifen und ggf. Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit bzw. Ersatz, Uberprifen
des Erfolgs der Malinahme, Dokumentation der Ergebnisse.

Mit der naturschutzfachlich hochwertigen Ausgestaltung der 6ffentlichen Grunflache
am ostlichen Ortsrand (Ausgleichsflache Al) sowie mit der Wirm-Renaturierung und
der Anlage des Griinzugs Wirm (Ausgleichsflachen A1l und A2) werden indirekt auch
rechtliche Anforderungen zum Besonderen Artenschutz multifunktional erfullt.

Mit der Anlage dieses 10 m breiten, naturnahen, strukturreichen Grinstreifens fungiert
der Ortsrand auch als vorgezogene artenschutzrechtliche MaBhahme zur Erhaltung
der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten (CEF-Mafnahme) fir
gehdlzbritende Vogelarten. Durch die friihzeitige Herstellung dieses nun mit Geholzen
bestandenen Griunkorridors werden entsprechende Ersatzlebensraume noch vor Bau-
bzw. Eingriffsbeginn und im raumlichen Umfeld der Vorkommen der betroffenen Arten
geschaffen. Die unmittelbare Flachenverfigbarkeit erleichtert die Realisierung und
Umsetzung der geplanten MaBhahmen und erhéht deren Wirksamkeit.

Im Rahmen der Renaturierung der Wirm und der Gestaltung des Wirm-Griinzugs
(Ausgleichsflache Al) werden Habitatanspriiche der Mehlschwalbe berticksichtigt, in
dem uber Wechselwasserzonen und Pfitzen Angebote zur Beschaffung von
Nistmaterial geschaffen werden.

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

Das Augenmerk richtet sich hierbei auf eine artenschutzkonforme Terminierung der
vorbereitenden MalRnahmen (Gehdlzrodungen, Gebaudeabbruch, Baufeldraumung).
Die konfliktfreien, artenbezogenen ,Bauzeitenfenster werden genannt und auch
Mdoglichkeiten aufgezeigt, diese Zeitraume zu verlangern, in dem die Bestandssituation
im Vorfeld tberprift und bei Positivnachweis besondere artenschutzkonforme
Vorkehrungen getroffen werden. Bezogen auf die Fledermause ist den (potenziellen)
Quartierbaumen (,Hohlenbaume*) im Gebiet eine hohe Bedeutung beizumessen.
Mussen diese gefallt werden, so sind besondere Vorkehrungen zu treffen, um eine
artenschutzkonforme Fallung zu erreichen und keine Verbotstatbestande auszuldsen.

Die aktuellen Nachweise der Zauneidechse im Siden knapp aulRerhalb des
Geltungsbereichs (vgl. Abb. Al im Umweltbericht) begriinden eine weitere, nur fur das
Baugebiet GE 4 relevante Vermeidungsmalinahme. Sollen hier vorbereitende
Bauarbeiten (Gebaudeabriss, Baufeldraumung) zur Aktivitatszeit der Zauneidechse
zwischen Mitte Marz und Mitte Oktober durchgefiihrt werden, so ist im Vorfeld ein
Uberkletterungssicherer Reptilienschutzzaun zu errichten. Dieser wurde Anfang Mai
2018 etwa 2 bis 6 m von der stuidlichen Grundstiicksgrenze entfernt errichtet. Entlang
des 0,50 m hohen Zauns wurden an drei Stellen einseitige Erdrampen angelegt, die es
etwaigen Reptilien ermdglichen, aus dem Baufeld in die sidlich angrenzenden
Kleingarten zu gelangen.

Die Vermeidungsmafinahmen werden hinweislich formuliert.
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G.10 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Planung hinsichtlich von Gerdauschemissionen und — immissionen
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 3502/B6/mec vom 01.02.2017). Im Zuge des erganzenden Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine weitere schalltechnische Untersuchung
(Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 3502-02/L5/hu vom 24.07.2020) erstellt. Die
Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

G.10.1 Gewerbegerausche

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

Nach der Rechtsprechung muss bei der Festsetzung von Emissionskontingenten nach
§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gliedern, die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt werden. Es muss daher in jedem intern
gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung geben oder, was
auf dasselbe hinauslauft, ein Teilgebiet, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die
jeden in einem Gewerbegebiet zuldssigen Betrieb ermdglichen. 8 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO eroffnet daneben die Moglichkeit einer externen Gliederung, also mit Bezug
auf ein anderes Gewerbegebiet im Gebiet der betreffenden Gemeinde. Die Frage,
wann ein Emissionskontingent fiir ein Gewerbegebiet so festgesetzt ist, dass in einem
Teilgebiet jeder nach § 8 BauNVO zulassige Betrieb ermdglicht wird, ist bislang
hdchstrichterlich nicht entschieden. In Literatur und Rechtsprechung wird teils als
Anhaltspunkt fur die Bestimmung eines solchen Emissionskontingents die Regelung in
Nr. 5.2.3 der DIN18005-1 erwogen. Diese sieht dann, wenn die Art der in einem ohne
Emissionsbegrenzung geplanten Gewerbegebiet kiinftig betriebenen Anlagen nicht
bekannt ist, fir die Berechnung der in seiner Umgebung zu erwartenden
Larmemissionen den Ansatz einer Flachenschallquelle mit flachenbezogenen
Schallleistungspegeln von 60 dB(A) tags und nachts vor.

Die Stadt Dachau ist der Ansicht, dass die im urspriinglichen Bebauungsplan, mit
Stand vom 25.03.2019, festgesetzten Emissionskontingente bereits den von der
Rechtsprechung formulierten Kriterien entsprechen. Sie stiitzt sich hierbei
insbesondere auf die Erlauterungen der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH
vom 02.04.2020, Seiten 4 ff, die als weitere umweltbezogene Stellungnahme den
Antragsunterlagen beigeflgt ist.

Die Stadt Dachau halt an der internen Gliederung des Gewerbegebiets fest. Um
rechtliche Unsicherheiten in Bezug auf die Zulassigkeit der Emissionskontingente des
Bebauungsplans auszuschlieRen, hat die Stadt Dachau im Rahmen des ergdnzenden
Verfahrens gem. § 214 Abs. 4 BauGB die Emissionskontingente geandert. Es wurde
eine ausreichend groRe Teilflache von ca. 2.000 m? im stddstlichen Plangebiet
abgeteilt und als Teilgebiet GE 04 (2b) ausgewiesen. Fur diese Teilflache wurden die
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bislang geltenden, deutlich unter 60 dB(A)/mz liegenden nachtlichen
Emissionskontingente auf durchgehend Lex = 60 dB(A)/m? angehoben (s. DIN 18005-
1:2002-7 ziffer 5.2.3). angehoben wurde. Somit liegen die Voraussetzungen fur eine
interne Gliederung des Plangebiets unter Bezugnahme auf die Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2017 vor.

Wahrend der Tageszeit wird dieses Emissionskontingent bei den meisten
emittierenden Flachen des Bebauungsplans, insbesondere auch fiir die vorgenannten
Flache im siidostlichen Bereich des Plangebiets (Teilgebiet GE 04 (2b)), in alle
Schallausbreitungsrichtungen erreicht oder deutlich Uberschritten, so dass wahrend der
Tageszeit keine Anderung der Kontingentierung erforderlich war. Durch die Anhebung
des Emissionskontingents insbesondere in Richtung Westen und Norden ist es
erforderlich, fir das Teilgebiet GE 04(1) im Plangebiet das Emissionskontingent nach
Westen zur Nachtzeit zu reduzieren, um in der Summe an allen umliegenden
mafgeblichen Immissionsorten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 nicht zu uberschreiten.

Hierbei wurde auch Folgendes beriicksichtigt: In der Sitzung des Umwelt- und
Verkehrsausschusses der Stadt Dachau vom 17.09.2019 wurde beschlossen, die
Flachen westlich des ,Tiefen Grabens" zur Aufnahme in das Landschaftsschutzgebiet
Hebertshauser Moos und Krenmoos dem Landratsamt vorzuschlagen. Hierbei handelt
es sich um diejenigen Flachen, die in der vormaligen schalltechnischen Berechnung
der Firma Steger & Partner GmbH zum Bebauungsplan vom 01.02.2017 noch als
potenzielle Osterweiterung des Gewerbegebiets berlicksichtigt waren. Eine
Osterweiterung des planungsgegenstandlichen Gewerbegebiets ist nun von Seiten der
Stadt Dachau — also langfristig — nicht mehr vorgesehen. Die hierfir vorgehaltenen
Emissionskontingente der bisherigen Berechnungen kénnen daher entfallen. Hierdurch
ergibt sich eine Entlastung der umliegenden maf3geblichen Immissionsorte in allen
Schallausbreitungsrichtungen. In Bezug auf die zu erwartende Mehrbelastung durch
die Anhebung des nachtlichen Kontingents auf der Flache im stidéstlichen Bereich des
Bebauungsplans tritt somit ein gegenlaufiger Effekt ein.

Eine Gliederung des Baugebiets gem. 8§ 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO war notwendig,
um an den maflgebenden Immissionsorten (Wohngebaude im AuRenbereich im
Suden, nachstgelegene Wohnhé&user in den allgemeinen und reinen Wohngebieten
westlich und ndérdlich sowie Wohngebéude im Aul3enbereich auf dem Gemeindegebiet
von Karlsfeld dstlich des Geltungsbereiches) die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 in der Summenwirkung mit den bereits bestehenden
gewerblichen Nutzungen sicherzustellen.

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

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an
schitzenswerter Bebauung eintreten.
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G.10.2 Verkehrsgerausche

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

Dariuiber hinaus werden auch die baulichen Eingriffe in die SchleiBheimer Straf3e an
einigen Anwesen aulRerhalb des Planungsgebiets aufgrund einer Erhéhung der
Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) bzw. auf mindestens 70 dB(A) tagsiber
oder 60 dB(A) nachts wesentlich im Sinne der 16.BImSchV sein.

Dies I0st grundsatzlich gem. 841 BImSchG Schallschutzanspriche aus.

Aktiver Schallschutz nach 841(1) BImSchG scheidet aus, da durch bestehende
Grundsttckseinfahrten bzw. die nach Norden abzweigende Erasmus-Reismiller-
Stral3e schalltechnisch wirksame durchgehende Larmschutzwénde nérdlich der
SchleilZheimer Straf3e nicht errichtet werden kdnnen. Somit ergeben sich Anspriiche
auf Entschadigung gem. 842 BImSchG in Verbindung mit 24.BImSchV an folgenden
Anwesen:

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

- Carl-Felber-Weg 1a (FI.-Nr. 573/232)

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

- Erasmus-Reismiiller-StralRe 1 (FI.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismiiller-StraRe 2 (FI.-Nr. 573/76)
- Erasmus-Reismiiller-Stral3e 3 (FI.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismdller-Straf3e 4 (FI.-Nr. 573/75)
- SchleiBheimer Stral3e 145 (FIl.-Nr. 573/42)

- SchleiBheimer Stral3e 147 (FI.-Nr. 573/43)

- Schlei3heimer Strafl3e 149 (FI.-Nr. 573/7)

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

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

(16. BImSchV) ermittelt.

AnschlieRend wird geprift, ob dies den Einbau von SchallschutzmalRnahmen unter
Anwendung der Verkehrswege - SchallschutzmalRhahmenverordnung (24. BImSchV)
erfordert. Die Anspriiche gelten nur fir Gebaude und sonstige schutzbedurftige
Nutzungen, die bei erster offentlicher Auslegung des Bebauungsplans vorhanden oder
genehmigt waren.
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G.10.3 Baulicher Schallschutz

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

G.10.4 Lufthygiene

Die fur den Planfall prognostizierten Luftschadstoffbelastungen tberschreiten im
unmittelbaren StraRenbereich der Schlei3heimer StralRe als Jahresmittelwerte der
Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung) die Grenzwerte der 39.
BImSchV fur Stickstoffdioxid (NO.). Die Luftschadstoffbelastungen betragen bis zu
58,4 ug/m® NOg, 26,4 ug/m?3 fur PMio und 23,3 pg/m? fir PMzs.

Bereits entlang der nérdlichen Baulinien unterschreiten die Luftschadstoffbelastungen
mit bis zu 28,3 pg/m* NO2, 16,9 pg/m? fir PMyo und 14,8 pg/m? fir PM; s die
Grenzwerte deutlich. Mit zunehmendem Abstand nehmen die
Luftschadstoffbelastungen weiterhin ab. Auch die zulassige Uberschreitungshaufigkeit
von 35 Tage/Jahr fur den Tagesmittelgrenzwert von PM;o wird voraussichtlich deutlich
unterschritten. Die mafl3gebenden Grenzwerte der 39. BImSchV werden somit
innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete zuverlassig eingehalten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft, insbesondere auf die
nordlich der SchleiBheimer Stral3e liegenden Wohngeb&ude wurden durch eine
Differenzbetrachtung ermittelt. Hierzu wurde die fur das Jahr 2030 prognostizierte
Luftschadstoffbelastung (Prognose — Nullfall) der Luftschadstoffbelastung unter
Berlicksichtigung auch der Planung (Prognose — Planfall) gegentubergestellt. Dabei
wurden die hdchsten Schadstoffzunahmen fir die Nachbarschaft entlang der
SchleiBheimer Stral3e prognostiziert. Dort betragt die Erhéhung der
Luftschadstoffbelastung durch das Planvorhaben im Jahresmittelwert fir NO; bis zu
1,3 pg/m?3 und bis zu 0,2pg/m? fiir PMio und PM,s. Dafiir ist sowohl die
Verkehrsmengenzunahme verantwortlich, die durch das Planvorhaben verursacht wird
als auch die neue Bebauung, die durch Lage, Ausrichtung und Hohe die
meteorologischen Verhaltnisse insbesondere im Nahbereich der Schleil3heimer Stral3e
andert. Derartige Erhéhungen der Luftschadstoffbelastung von mehr als 3% des
Immissionsjahresmittelwertes sind relevant, fihren aber am maf3gebenden
Immissionsort zu keiner Luftschadstoffbelastung oberhalb der Grenzwerte der 39.
BImSchV. Vielmehr werden die Grenzwerte weiterhin um bis zu 12 pg/m?3
unterschritten.

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

Uberschreitungen im unmittelbaren StraRenbereich der SchleiRheimer StraRe betreffen
ausschlieB3lich Flachen, die nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen und
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keiner langeren Verweildauer dienen. Zudem befindet sich der sudliche Ful3- und
Radweg bereits in einem Abstand von ca. 9,0 m zur Stral3e, sodass in diesem Bereich
die Immissionsgrenzwerte bereits zuverlassig eingehalten werden. Der dichte
Baumbestand entlang des SchleiRheimer Kanals bindet Feinstaub und wird soweit
moglich als zu erhalten festgesetzt.

G.10.5 Abstandsgebot zu Storfallbetrieben

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf? § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind von schweren Unféllen (im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf 8§ 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es
bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planaufstellung das Abstandsgebot
zu Storfallbetrieben (8 50 Satz 1 BImSchG) zu beachten ist.

G.11 Ortliche Bauvorschriften
G.11.1 Abstandsflachen

Auf textliche Festsetzungen im Bebauungsplan kann verzichtet werden. Zu den
Flachen aul3erhalb des Baugebiets verbleibt es dabei, dass bei Ausnutzung der
Bauraume und der maximal zulassigen Wandhéhen Abstandsflachen von 0,25 H,
mindestens 3,0 m eingehalten werden. Hieran mdchte die Stadt trotz der Neufassung
der Bayerischen Bauordnung, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2020 (GVBI. S. 663), festhalten. Der Stadt ist bewusst, dass innerhalb der
Bauraume nach der Neufassung der Bayerischen Bauordnung Abstandsflachen von
0,2 H, mindestens 3,0 m einzuhalten sind.*

G.11.2 Gestaltung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird fiir das Planungsgebiet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und Uibergeordnete Entwicklungsziele wie
z.B. die Reaktivierung un- und untergenutzten Gewerbeflachenpotentiale und die
Herstellung von Grinziigen und einer Grinausstattung gesichert.
Gestaltungsregelungen werden im Sinne einer mdglichst groR3en Flexibilitat in der
Realisierung auf das notwendige Mal} (z.B. Regelungen zu Werbeanlagen und
Dachaufbauten) beschrankt. Ausreichender Abstand zur umgebenden Bebauung und
den Gewerbegebieten vorgelagerte Grin- und Freiflachen inkl. Griinausstattung
sorgen fur eine vertragliche Einbindung der Planung unabhéngig der duReren Gestalt
der Gebaude.

G.11.3 Dacher

Da im Gewerbegebiet in groRerem Umfang mit grof3flachigen Baukérpern gerechnet
werden muss, werden Flachdécher festgesetzt und die Hohen von Aufbauten auf
maximal 3,0 m ab der Deckenoberkante des darunter liegenden Geschosses
beschrankt. (Vgl. G.4.2)
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G.11.4 Werbeanlagen

Um die Qualitat des Erscheinungsbildes und damit das Image des Gewerbestandortes
sicher zu stellen, soll ein Wildwuchs an Werbeanlagen unterbunden werden.
Gleichzeitig ist Werbung in einem Gewerbegebiet fur die dort ansassigen
Gewerbebetriebe in einem gewissen Umfang notwendig. Daher wird die Werbung auf
die Eigenwerbung am jeweiligen Gewerbestandort beschrankt. Sie soll sich zudem in
ihrer Grof3e und Gestaltung der baulichen Hauptnutzung unterordnen. Gleichzeitig soll
sichergestellt werden, dass an dieser wichtigen Ortseinfahrt ein negatives
Erscheinungsbild vermieden und die Verkehrssicherheit wie auch das Baudenkmal
Schleiheimer Kanal nicht beeintrachtigt wird. Die Regelungen zielen auch auf den
Schutz des sidlich und westlich angrenzenden Landschaftsbilds.

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

G.11.5 Einfriedungen

Einfriedungen werden auf ein sinnvolles und der gewerblichen Nutzung
entsprechendes Maf? beschrankt. Sie werden mit einem ausreichenden Abstand zu
offentlichen StraRenverkehrs- und 6ffentlichen Griinflachen festgesetzt, um die stadt-
und landschaftsrdumliche Wirkung des Vorbereichs, der zu begriinen und zu
bepflanzen ist, zu sichern. Die méglichst offene Gestaltung wird durch die
Satzungsbestimmungen zur Hinterpflanzung und zu Heckenpflanzungen unterstitzt.
Durchgehende Zaunfundamente, die zu einer 6kologischen Zerschneidung fuhren,
werden ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Ausfilhrung sorgen fir eine
Durchlassigkeit fur Kleinsduger und Insekten.

G.11.6 Zufahrten

Um den Grad der Versiegelung und die Querung der Baumgraben mdglichst gering zu
halten wird eine gemeinsame Zufahrt von benachbarten Grundstiicken gewunscht.
Dies dient auch der Reduzierung von Eingriffen in die Anlagen der 6ffentlichen
Verkehrserschlie3ung, insbesondere von Eingriffen in die Langsstellplatze und
Baumpflanzungen. Eine Festsetzung erfolgt nicht, da derzeit werden die Anzahl der
Gewerbebetriebe noch deren Grol3e bekannt sind. Eine Festsetzung wiirde zukinftige
Entwicklungsmaoglichkeiten einschranken.

G.11.7 Aufschittungen und Abgrabungen

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt entspricht im Grundsatz der Héhenlage der
Baugebiete. Sie dienen als Bezugspunkt fur die Festsetzung der maximalen
Wandhdohen. Sie regeln nicht die Hohenlage der ErschlieRungsstra3en oder
Baugebiete.
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Durch die Festsetzung zu Abgrabungen wird dartiber hinaus sichergestellt, dass durch
Gelandemodellierungen bis zu einer Héhe von 0,5 m der Anschluss an die
umgebenden Stral3en sichergestellt werden kann. Gelandemodellierungen werden auf
ein sinnvolles und der gewerblichen Nutzung entsprechendes Maf3 beschrankt.

G.12 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Flache [ca. m?] davon Flachenanteil
bebaut

Baugebiete 53.777 63,8 %

GE 1(1) 452

GE 1(2) 2.793

GE 2(1) 2.028

GE 2(2) 6.482

GE 3 13.192

GE 4(2) 10.459 2.481

GE 4(2) 6.761

GES5 11.610
StralRenverkehrsflachen 10.227 - 12,1%
Offentliche Griinflachen 20.343 - 24.1%
gesamt 84.347 2.481 100 %

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

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

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn in Folge der Verfahrens Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Erweiterung der gewerblichen Nutzung
einschliellich der neuen inneren ErschlieBung bildet einen solchen Eingriff in Natur
und Landschatt. Die vorliegende gewerbliche Nachverdichtung wird somit in der Folge
einen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf verursachen. Im Rahmen der
Eingriffsregelung (Kap. 4 Umweltbericht) werden die nachteiligen Planfolgen ermittelt
und bewertet sowie Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen und —
maflinahmen abgeleitet und dargestellt. Der erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen
in der GroRenordnung von 1,20 ha wird in rAumlichem Kontakt zum entstehenden
Eingriff als sog. integrierter Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs erbracht.
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G.13.2 Umweltprifung

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Dachau hat in seiner Sitzung am
19.09.2006 beschlossen, den Bebauungsplan (BP) 139/06 "Gewerbegebiet stdlich des
SchleiBheimer Kanals" im Regelverfahren durchzufiihren. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB
ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, die
sicherstellen soll, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB
ausreichend bertcksichtigt und dokumentiert worden sind. Die Umweltprifung
integriert auch die inhaltliche Behandlung und Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
BNatSchG. Zentraler Bestandteil der Umweltprifung bildet nach § 2a BauGB der
Umweltbericht, der die Belange der Umwelt und die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Schutzgtter ermittelt, bewertet und
darstellt (siehe Punkt H).

G.13.3 Artenschutz

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die méglicherweise sogar
Vollzugshindernisse fiir den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschlie3en, wurde
erganzend zur Umweltprifung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefuhrt. Die Priifung, von peb, Gesellschaft fur Landschafts- und
Freiraumplanung, in der Fassung mit Stand 21.08.2017 vorgelegt, liegt der
Begrindung bei.

G.14 ErschlieBung der Baugebiete
G.14.1 VerkehrserschlieBung

Kfz-Erschliefung

Die auRere ErschlieRung des Planungsbereiches ist durch die Schleil3heimer StralRe
als Hauptstral3e gegeben. Eine im Jahre 2016 durchgefuhrte Verkehrszéhlung ermittelt
fur den Teilabschnitt 6stlich der Erasmus-Reismiiller-StralRe eine Verkehrsbelastung
von ca. 17.500 Kfz/24h, fur den Bereich westlich ca. 18.000 Kfz/24h. Fir die beiden
angrenzenden Stralenziige Erasmus-Reismiiller-StralRe (ca. 560 Kfz/24h) und Anton-
Joseph-Schuster-Straf3e (ca. 820 Kfz/24h) werden nur untergeordnete
Verkehrsmengen verzeichnet. Fir den Prognosehorizont 2030 wurden die ermittelten
Verkehrsmengen unter BerlUcksichtigung einer allgemeinen Verkehrsmengenzunahme
von 7% auf ca. 19.500 Kfz/24h beidseits prognostiziert.

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

Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten

Uber den Ausbau einer lichtsignalgeregelten Anbindung an die SchieiBheimer Strale
wird der leistungsfahige Anschluss der inneren ErschlieBung hergestellt. Zusatzlich zur
Lichtsignalanlage sind die Erneuerung und eine deutliche Verbreiterung des
Briickenbauwerks Uber den denkmalgeschitzten SchleiBheimer Kanal notwendig.

Die innere ErschlieBung wird tGber ein dem Gebietscharakter entsprechend
ausgebautes offentliches ErschlieBungssystem, welches an den oben genannten
Verkehrsknoten angebunden wird, erfolgen.
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Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des neuen mit einer Lichtsignalanlage
ausgestatteten Anbindungsknotens direkt gegeniiber der Erasmus-Reismiller-Stral3e
ergab in einer ersten Untersuchung (Ingenierublro INGEVOST) bei der unterstellten
Prognoseverkehrsmengen fur den Prognosehorizont 2030 und unter Beriicksichtigung
des querenden Ful3- und Fahrradverkehrs, die Qualitatsstufen C morgens und D
abends.

Fur die Verkehrsabwicklung im Zuge der Schleiheimer StralRe wurde am Morgen von
Westen her - bei Maximalstau - eine mittlere Rickstaulange von ca. 175 m sowie eine
maximale Ruckstaulange von ca. 220 m errechnet. Am Abend wurden folgende Werte
ermittelt: mittlere Rickstaulange ca. 130 m / maximale Rickstaulange ca. 170 m von
Westen bzw. mittlere Rickstaulange ca. 85 m / maximale Ruickstauléange ca. 120 m von
Osten her. Dies fiihrt zu regelmaRigen Uberstauungen der benachbarten WirmstraRe
sowie der Paula-Wimmer-Strafl3e im Osten, deren verkehrliche Wirkungen noch
vertiefend zu untersuchen sind.

Optimierungsmaoglichkeiten der neuen Lichtsignalanlage und die verkehrlichen
Auswirkungen der neuen Anbindung als signalisierter Knotenpunkt auf die
benachbarten unsignalisierten Einmindungen (Wirmstral3e, Kufsteiner Str. und P.-
Wimmer-Str.) wurden in einer zweiten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros
Vossing (Stand 06.07.2017) vertiefend untersucht. Die Aufgabe bestand darin, das vom
Ingenieurbliro INGEVOST unterstellte Signalprogramm weiter zu entwickeln und zu
optimieren. AnschlieRend war der Leistungsfahigkeitsnachweis zu aktualisieren und die
Auswirkungen auf den Verkehrsablauf im betrachteten Abschnitt der Schleil3heimer
Stral3e sowohl hinsichtlich der Riickstaulangen als auch hinsichtlich der
Wechselwirkung mit den signalisierten Knotenpunkten im Umfeld (Theodor-Heuss-
StralRe und Alte Romerstrafie) zu beurteilen.

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

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

Die ermittelte Ruckstauléange bei Maximalstau, die in 95 % der Falle nicht erreicht wird,
betragt in der westlichen Zufahrt 87,0 m in der Morgenspitze bzw. 81,0 m in der
Abendspitze und entsprechend 42,0 m bzw. 96,0 m in der dstlichen Zufahrt. Somit kann
man davon ausgehen, dass die Einmindungen SchleiRheimer Stral3e / Anton-Josef-
Schuster-Stral3e und SchleiRheimer Stral3e / Paula-Wimmer-Stral3e nicht tGberstaut
werden. Die gegenuber der ersten Untersuchung deutlich kiirzeren ermittelten
Ruckstaulangen sind auf den Ansatz eines rein zweiphasigen Signalablaufs
zurlckzufiihren, der es erlaubt, in der Schleil3heimer Straf3e langere Freigabezeiten zu
schalten und somit weniger Rickstau erzeugt.

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

Somit ist eine sichere verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes gewahrleistet.

Stellplatze

Offentliche Parkplatze werden in ausreichender Zahl auf dem 6ffentlichen
ErschlieBungssystem errichtet. Jeweils an beiden StralRenseiten sind Parkbuchten fur
den Kfz- und Lkw-Verkehr angeordnet.

FuRR- und Radwegeverbindungen

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

Der Radverkehr wird zusatzlich auch innerhalb der neuen Planstral3e gefiihrt. Am neu
signalisierten Knotenpunkt sind separate Aufstellflachen vorgesehen.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV ist an der SchleiRheimer StralRe bzw. in der WiirmstraRe
mit den Bushaltestellen Erasmus-Reismdller-Straf3e (Linie 291) und Wirmstraf3e (Linie
744) vorhanden. Die Buslinien verkehren zwischen den S-Bahnhaltestellen Dachau
und Oberschleif3heim bzw. S-Bahnhof Dachau und Dachau Ost.

StralRenbau

Die Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen soll entsprechend der hinweislichen
Darstellung im Bebauungsplan und in den festgesetzten Breiten erfolgen. Eine
Entwurfsplanung soll dem stadtebaulichen Vertrag als Anlage hinzugeftigt werden.
Daher kdnnen textliche und planliche Festsetzungen, die Uber die Gesamtbreite hinaus
gehen entfallen.

G.14.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes muss tber im Planungsgebiet zu
erstellende Systeme an die vorhandene offentliche Versorgung angeschlossen
werden. Diese Systeme im Planungsgebiet sind im 6ffentlichen StraRengrund und in
den dafir festgesetzten Flachen zu erstellen.

G.15 MalRnahmen

Gebéaudeabbriiche
Die Beseitigung der vorhandenen Altbauten erfolgt durch die Eigentimerin der
Bauflachen in Abstimmung mit den Fachdienststellen.

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

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

Im Gelandebereich nérdlich der Produktionsgebaude ist die Neubebauung von 2
Baugebieten mit Gewerbebebauung, die Errichtung der neuen ErschlieBungsstral3e
sowie der ¢ffentliche Grunflache an der nordlichen Grundstiicksgrenze geplant. Vor
Beginn der Bautatigkeit ist durch einen Sachverstéandigen nach § 18 BBodSchG ein
Sanierungsplan auszuarbeiten. Die Bauarbeiten sind auf diesen Sanierungsplan
abzustimmen bzw. die Sanierungsmafinahmen in den Bauablauf zu integrieren.

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

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

Fur den Gelandebereich an der ehemaligen Betriebstankstelle (GE 4, Ausgleichsflache
A2) ist aufgrund des unkontrollierten Riickbaus der Tanktechnik eine Beeintrachtigung
des Grundwassers nicht auszuschliel3en. Sowohl im damaligen Bereich der Erdtanks
als auch im noérdlichen Grundwasserabstrom wurden Hilfswerttiberschreitungen fur
MKW im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt. Zur letztendlichen Abklarung,
ob und inwieweit Sanierungsmalnahmen angezeigt sind, wird eine
Grundwassermessstelle im Bereich von SP 33 und eine Grundwasseruntersuchung
empfohlen. Die weitere Vorgehensweise sollte eng mit den beteiligten Behorden
abgestimmt werden.

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

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

Auf Grundlage dem vorliegenden Stand der Untersuchung kann festgehalten werden,
dass die Sanierung der vorhandenen Altlasten technisch und finanziell bewaltigbar ist.
Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind (ggf. bauabschnittsweise)
baubegleitende Detailuntersuchungen mit abschlieRender Gefahrdungsabschatzung zu
erarbeiten und mit den Fachdienststellen abzustimmen.

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

G.16 Kosten

Die planungsbegiinstigte Eigentiimerin verpflichtet sich vertraglich zur Herstellung und
anschliellenden Abtretung der StraRenverkehrsflachen, der 6ffentlichen Grin- und
Ausgleichsflachen, zur Ubernahme der der Stadt Dachau entstehenden
Planungskosten sowie zur unentgeltlichen Bestellung von Dienstbarkeiten zugunsten
der Stadt Dachau — soweit diese festgesetzt sind. Die Einzelheiten werden im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages geregelt.

H DIN-Normen
Die im Text zitierten Normen

e DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau

e DIN 4109: Schallschutz im Hochbau

o DIN 18920: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen, 2014-07
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konnen im Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-Straf3e 2-6, 85221 Dachau - Zi.
223 - 225 wahrend der Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

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

Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle

ZweibriickenstralRe 12

80331 Miinchen

Telefon: 089 2195-3435

Telefax: 089 21495-2221

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

Hochschule Miinchen Bibliothek

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
Lothstral3e

80335 Munchen

Telefon: 089 1265-1207

Telefax: 089 1265-1187

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

http://www.fh-muenchen.de

Technische Universitat Minchen

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
ArcisstralRe 21

80333 Munchen

Telefon: 089-289-23333

Telefax: 089 289-28622

E-Mail: infocenter@ub.tum.de
http://www.ub.tum.de

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

Gemals § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durch-
zufiihren, die sicherstellen soll, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlielRlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemaR §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB ausreichend be-
ricksichtigt und dokumentiert worden sind. Die Umweltprifung integriert auch die inhaltliche
Behandlung und Abarbeitung der Eingriffsregelung nach BNatSchG. Zentraler Bestandteil der
Umweltprifung bildet nach § 2a BauGB der Umweltbericht, der die Belange der Umwelt und
die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Schutzgi-
ter ermittelt, bewertet und darstellt. Nachfolgender Umweltbericht fasst die Ergebnisse der
Umweltprifung zusammen. Er wird dem Verfahrensstand entsprechend fortgeschrieben.

Gegeniiber dem Umweltbericht zum Vorentwurf der Planung (Stand: 30.03.2009) wurde der
Umweltbericht zum Vorentwurf der Planung (Stand: 05.01.2017) im Wesentlichen inhaltlich
erganzt und erweitert durch:

e Ergebnisse aus der ersten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
zum Vorentwurf (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) und den entsprechend beschlossenen
Behandlungsvorschlagen (21.07.2009),

e (berarbeiteter Planentwurf,

Ergebnisse aus Gutachten und Priifungen, die zwischenzeitlich erarbeitet und durchgefiihrt

worden sind, insbesondere:

e Bericht Nr.: 3502/B4/mec der Lirmschutzberatung Steger & Partner GmbH zu Ger&dusche-
missionen und -immissionen im Gebiet (Steger & Partner GmbH 2015),

e Bericht Nr.: 3502/B5/mec der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH zu Gerdusche-
missionen und -immissionen im Gebiet (Steger & Partner GmbH 2016),

e Baugrunduntersuchung Entwicklungsgebiet Seeber-Gelande, SchleiBheimer Strale 100,
85221 Dachau (Sakosta CAU GmbH 2016a),

e Erweiterte orientierende abfall- und altlastentechnische Untersuchung des Untergrundes
Entwicklungsgebiet Seeber-Gelande, SchleiBheimer Strale 100, 85221 Dachau (Sakosta
CAU GmbH 2016b),

e Bericht Nr. 740-5316 zur luftschadstofftechnischen Untersuchung. Bebauungsplan Nr.
139/06 ,,Gewerbegebiet stdlich des SchleiRheimer Kanals”“ (Méhler + Partner Ingenieure
AG 2016)

e spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Nacherhebungen in 2015 (peb 2016).

Gegeniliber dem Umweltbericht zum Vorentwurf der Planung (Stand: 05.01.2017) wurde der
Bericht zum Entwurf der Planung (Stand: 13.09.2017) im Wesentlichen inhaltlich erganzt und
erweitert durch:

e Ergebnisse aus der erneuten frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
zum Vorentwurf (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) und den entsprechend beschlossenen
Behandlungsvorschldgen (19.09.2017),

e (berarbeiteter Planentwurf,

Ergebnisse aus Gutachten und Priifungen, die zwischenzeitlich erarbeitet und durchgefiihrt

bzw. erganzt und aktualisiert worden sind, insbesondere:

e Verkehrsuntersuchung im Kontext Bauleitplanverfahren 139/09 Gewerbegebiet sidlich
des SchleiRheimer Kanals (INGEVOST 2017),

e Bericht Nr.: 3502/B6/mec der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH zu Gerdusche-
missionen und -immissionen im Gebiet (Steger & Partner GmbH 2017a),

e Bericksichtigung der fachlichen Stellungnahme des Technischen Umweltschutzes im
Landratsamt Dachau. Ergédnzung der schalltechnischen Untersuchung 3502/B6/mec (Ste-
ger & Partner GmbH 2017b),
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e Bericht Nr. 740-5316 zur luftschadstofftechnischen Untersuchung. Bebauungsplan Nr.
139/06 ,,Gewerbegebiet sidlich des SchleiRheimer Kanals” (Mdhler + Partner Ingenieure
AG 2017),

e Detailuntersuchung Altlasten auf dem Entwicklungsgebiet Seeber-Gelande, Schleiheimer
StralRe 100, 85221 Dachau (SakostaCAU GmbH 2017a),

e Kurzbericht zur Oberbodenuntersuchung der 6stlichen Ausgleichsflache Al auf dem Ent-
wicklungsgebiet Seeber-Geldnde, SchleiRheimer StraBe 100, 85221 Dachau (SakostaCAU
GmbH 2017b),

e Kurzbericht zur Oberbodenuntersuchung in Bereichen mit zum Erhalt festgesetzten Bau-
men auf dem Entwicklungsgebiet Seeber-Geldnde, Schleilheimer StraBe 100, 85221
Dachau (SakostaCAU GmbH 2017c),

e Artenschutzfachlicher Kartierbericht zum Vorkommen von Zauneidechse und Mehl-
schwalbe. Untersuchungszeitraum 2017 (peb 2017a),

e spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) (peb 2017b).

Der vorliegende Umweltbericht wird gegeniiber dem Bericht zum Entwurf der Planung (Stand:
13.09.2017) erganzt um:

e Ergebnisse aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange zum Entwurf (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) und den
entsprechend beschlossenen Behandlungsvorschlagen (12.06.2018),

e umweltrelevante Inhalte im stadtebaulichen Vertrag vom 12.12.2017,

o geplante MaRnahmen zum Artenschutz, die zwischenzeitlich durchgefiihrt worden sind.

Die eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden in
der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 12.06.2018 im Sinne der Behandlungsvor-
schldage weitreichend abgewogen, so dass flir den Umweltbericht lediglich eine redaktionelle
Uberarbeitung veranlasst ist. Die Aktualisierung betrifft vor allem den Artenschutz. Hier wer-
den die bereits umgesetzten MalRnahmen sowie die vorgesehenen MaRnahmen im weiteren
Vollzug und das zukiinftige Monitoring-Programm, geregelt im stadtebaulichen Vertrag vom
12.12.2017, erganzend dargelegt.

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 139/06 ,,Gewerbegebiet stidlich des SchleiR-
heimer Kanals“ verbindet sich die stadtebauliche Neukonzeption des derzeit weitgehend auf-
gelassenen Gelandes des ehemaligen Feinpappenwerkes Gebr. Schuster. In einem direkt tGber
die SchleilRheimer StraBe neu erschlossenen und durch 5 unterschiedlich groBe Quartiere
(GE 1 — GE 5) neu gegliederten Gebiet sollen Gewerbeflachen sowohl fir klassische als auch
flir hoherwertige gewerbliche Nutzungen geschaffen werden. Hierdurch soll das Areal gewerb-
lich wiederbelebt werden.

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan verbindet sich aber auch die Umsetzung eines bis
50 m breiten, erholungswirksamen, gewasserbegleitenden Griinzugs entlang eines naturnah
umgestalteten Abschnitts der Wiirm. Der Griinzug Wiirm wird tber Flachen und MalBnahmen
zum Ausgleich im Sinne der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung realisiert.

Detaillierte Erlduterungen zu den Zielen des Bebauungs- und Griinordnungsplans sind in der
Begriindung dargestellt.

Das Planungsgebiet liegt am slidostlichen Stadtrand von Dachau zwischen SchleiBheimer
StralRe und Anton-Josef-Schuster-StraRe. Der insgesamt 8,43 ha groRe Geltungsbereich um-
fasst 3 Grundstiicke von 7,20 ha GréRe, auf denen im Wesentlichen die gewerbliche Nutzung
vorgesehen wird. Auf weiteren 8 (Teil-)Grundstiicken von etwa 1,01 ha GrolRe werden die das
Gewerbegebiet umrahmenden Griinziige entlang von SchleiRheimer Kanal und Wiirm festge-
setzt. 5 (Teil-)Grundstiicke von etwa 0,22 ha GréRe umfassen den neu zu gestaltenden Ein-
miindungsbereich der ErschlieBung mit der Schleiheimer StraRe.
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1.2

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele

Regionalplan Miinchen (RP) 2002 (7. VO zur 24. Anderung 2014)

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den Geltungsbereich nicht vor.
Das Plangebiet ist im RP als ,Bereich, der fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht
kommt“ gekennzeichnet. Die Wiirm ist als Achse eines regionalen Biotopverbundsystems von
Gewadsser- und Feuchtlebensrdumen dargestellt (Wirmtal), die erhalten, gepflegt und ver-
netzt entwickelt werden sollen (vgl. Abb. 1a). Der regionale Biotopverbund ist durch Siedlungs-
vorhaben und groRere Infrastrukturmanahmen nicht zu unterbrechen. Im Einzelfall konnen
Planungen und MaRnahmen dieses Ziel jedoch einschrdnken, sofern sie nicht zu einer Isolie-
rung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebensraume fiihren und der Artenaustausch ermaoglicht
bleibt.

Abb. 1: Regionalplanerische Festlegungen im Umfeld des Plangebietes (Ausschnitt)
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Die Regierung von Oberbayern weist in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dass
sich das Planungsgebiet im Nahbereich zu einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (LVG) be-
findet. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu. In ihnen soll die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des Landschaftsbildes be-
wahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder verbessert werden.

Der freie Landschaftsraum zwischen den grofRen Siedlungsraumen im Verdichtungsraum ist
sehr bedeutsam fiir die siedlungsnahe Erholung. Der Raum dient der Kaltluftproduktion und
stellt einen wichtigen klimatischen Entlastungsbereich (...) dar. Zum Schutz des FFH-Gebietes
bedarf es des Arten- und Gebietsmanagements.

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,,Freiraum zwischen Dachau und Karlsfeld mit Karlsfelder
See” (04.4) ist durch Grundsatz G 1.2.2.04.4 auf folgende Sicherungs- und PflegemaRnahmen
hinzuwirken:

e Erhaltung und Weiterentwicklung der stadtnahen Erholungslandschaft,

e Sicherung der klimatischen Funktion,

e Arten- und Gebietsmanagement (FFH),

e Gewasserentwicklung der Bachsysteme,

e Verbesserung des natiirlichen Gewdsserhaushalts,

e auf geeigneten Standorten Neuanlage von Wald.

Das Plangebiet befindet sich zudem im Nahbereich zum Regionalen Griinzug (06) ,,Griingiirtel
Minchen - Nordwest: Dachauer Moos / Freisinger Moos”.
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Die Abbildungen 1a und 1b zeigen einen Ausschnitt der relevanten Themenbereiche ,Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete” aus Karte 3: Landschaft und Erholung sowie , Trenngriin“, , Re-
gionale Griinziige”, ,Regionaler Biotopverbund” aus Karte 2: Siedlung und Versorgung als
WMS-Layer aus dem Darstellungsdienst der Regionalplanung im Rauminformationssystem
Bayern (RISBY) (Datendarstellung 06.2017).

Flichennutzungsplan (FNP) 1988 (Anderung 03106 von 2012

Der Flachennutzungsplan der GrofRen Kreisstadt Dachau wurde 1988 von der Regierung von
Oberbayern genehmigt. Zwischenzeitlich erfolgten bereits mehrere Anderungsverfahren, die
Rechtswirksamkeit erlangten.

Zeitgleich mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgte im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB die Anderung 03106 des Flichennutzungsplans. Der Einleitungsbe-
schluss fiir die FNP-Anderung datiert bereits aus dem Jahr 2006. Das formelle Verfahren wurde
jedoch auf Grund der problematischen ErschlieBungssituation zunachst nicht weiter gefiihrt
und erst in 2009 wieder aufgenommen. Die Anderung des Flichennutzungsplans ist seit dem
28.01.2012 rechtswirksam.

'Sl'chtbez;ehu”
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Im wirksamen Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet zum grofSten Teil im Bereich des ,,Ge-
werbegebietes” Nr. 6.26 und zu kleineren Teilen in ,Grinflachen”, ,,Wasserflachen” (Wiirm),
,Ortlichen Verkehrsflichen” sowie ,Schutz- und Leitpflanzung”. Uberlagert werden die Dar-
stellungen mit ,,Wichtige FuRR- und Radwegeverbindung” und , Kennzeichnung von Flachen, de-
ren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“. In der Begriindung zum FNP 1988
werden u. a. folgende Zielsetzungen formuliert:

e Griinzug als bestimmendes Leitziel der Stadtentwicklung entlang der Wiirm und im Grin-
zug SchleiRheimer Kanal,

e Erhalt und Entwicklung eines in den stadtischen Siedlungsbereichen zusammenhangen-
den, in die freie Landschaft (ibergehenden Systems von Griinziigen und Freiflachen,

e Einbeziehen von Ortsrandern in das Uiberodrtliche Griin- und Freiflichensystem,

e Uferbereiche der Wiirm als Flache mit besonderen 6kologischen und gestalterischen Funk-
tionen,

e Betonung der Bedeutung des Denkmals SchleiSheimer Kanal und der durch ihn gebildeten
Sichtachse Dachauer Schloss — SchleiBheimer Schloss.
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Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) 2005

Das aktualisierte Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) flir den Landkreis Dachau gibt
keine unmittelbaren Hinweise zum Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Arten und
Lebensraume im Geltungsbereich. Zu Wirm und Schleifheimer Kanal liegen jedoch in nahe
liegenden Gewasserabschnitten Angaben zu Vorkommen wertgebender Arten vor. Demgemaf
wird die Wiirm als regionale Biotopverbundachse eingestuft. Als (ibergeordnete, gewasserbe-
zogene Ziele und MaRnahmen zur Wiirm nennt das Programm:
e Wiederherstellen eines leitbildkonformen Gewasserverlaufs,
e Sicherung und weitere Verbesserung des gewasserokologischen Zustandes der Wiirm,
Verbesserung der Habitatqualitat fiir bestandsbedrohte Fischarten und Invertebraten,
e Redynamisierung des Flusses,
Wiederherstellen der strukturellen Vielfalt durch Rickbau von Uferbefestigungen und Zu-
lassen der natlirlichen Dynamik,
e Verbesserung der Durchgangigkeit, Rlick- und Umbau von Wehren und Sohlabstiirzen,
e Ausweisen beidseitiger Uferstreifen, Extensivierung der Nutzung.

Gewadsserentwicklungsplan Dachau-SchleiBheimer Kanal (GEP) 2003

e Kanalsituation erhalten und Erlebbarkeit verbessern,
sliidseitige Geholzbestdande entlang des Kanals und Gehoélzbestiande von Griinanlagen im
Bereich der historischen Sichtachse auslichten bzw. freistellen und standortgerechte
grolRe Laubbdume als Alleebdume férdern bzw. nachpflanzen,
zur Abschirmung von Kanal und stidseitigem Radweg von der StraRe heimische Straucher
auf der StraBenbd6schung pflanzen,

e Verbesserung der Wasserfiihrung im Kanal: Etablieren eines kleinen Gewadssers,
regelmalige mit ,Fingerspitzengefiihl” durchzuflihrende Raumung der Kanalmitte unter
Erhalt der randlichen Rohrichte, Mahd alle 3 - 5 Jahre oberhalb der Wasseroberflache,

e Erhalt der Wasserqualitdt im Kanal: Stralenentwasserung nach Norden
als Schutz vor Eintragen von wassergefdahrdenden Stoffen bei Unfallen oder Undichtigkei-
ten,

e Verbesserung der Lebensraumbedingungen fiir die vom Aussterben bedrohte Libellenart
Helm-Azurjungfer (FFH-Anhang II-Art)

e Grunstreifen stdlich am Kanal sichern,

Uferstreifen auf der Kanalslidseite mit mindestens 10 m, besser 20 m Breite erwerben o-
der durch vertragliche Vereinbarungen langfristig mit extensiver Nutzung sichern.

WRRL MaRnahmenprogramm Wiirm (WRRL-MP) 2009, 2014

GemaR der Bewertung im 1. Bewirtschaftungsplan Donau (2009) wird im Flusswasserkorper
Wirm (I1S271, oberhalb Gauting bis Miindung in die Amper) ein , guter 6kologischer Zustand”
voraussichtlich erst nach 2015 erreicht. Belastungen werden vor allem durch die Abflussregu-
lierungen und morphologische Veranderungen des Gewassers (LAWA) gesehen. Im MaRnah-
menprogramm 2010-2015 liegt der Fokus auf der Verbesserung dieses Belastungstyps:

e MaBnahmen zur Herstellung der linearen Durchgéngigkeit an Stauanlagen (68),

e Malnahmen zur Herstellung der linearen Durchgangigkeit an sonstigen wasserbaulichen
Anlagen (69),

e MaRnahmen zum Initiieren / Zulassen einer eigendynamischen Gewasserentwicklung inkl.
begleitender MalRnahmen (70),

e Malnahmen zur Habitatverbesserung im Gewasser durch Laufveranderung, Ufer- oder
Sohlgestaltung inkl. begleitender MaBnahmen (72),

e konzeptionelle MaRnahmen gemaR ,Strategisches Durchgangigkeitskonzept Bayern”
(501),

e vertiefende Untersuchungen und Kontrollen (508).
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Mit der aktualisierten Bestandsaufnahme 2013 und der Bewertung im 2. Bewirtschaftungsplan
Donau (2014) ist fur die Wiirm und den Reschenbach (Flusswasserkdrper 1_F449) ein ,guter
Okologischer Zustand” bis 2021 zu erwarten. Schwerpunkt im MalRnahmenprogramm 2016-
2021 bleibt weiterhin eine verbesserte Hydromorphologie:

e Malnahmen zur Gewahrleistung des erforderlichen Mindestabflusses (61),

e Wehr/Absturz/Durchlassbauwerk ersetzen durch ein passierbares Bauwerk (69.2).

Rahmenplanung ,Griin-Blau” 2009

Im Rahmen des Aktionsplans 2007/2008 der Integrativen Stadtentwicklung wurde vom Stadt-
rat 2009 beschlossen, die vorgelegte Rahmenplanung ,,Griin-Blau” in den Landschaftsplan ein-
zuarbeiten und die Planungsziele bei aktuellen und zukiinftigen Planungsvorhaben in die Ab-
wagung mit aufzunehmen. Mit dieser informellen Planung wird das Ziel verfolgt, hinsichtlich
des sich auch zukiinftig abzeichnenden Wachstums der Stadt Dachau, ein intaktes Freiraum-
netz langfristig zu etablieren.

Fiir das Plangebiet sind vor allem bestehende Griinflachen und FlieRgewdasser dargestellt, die
tiber geplante Entwicklungskorridore verldngert, verbreitert oder geschlossen werden. Uber
diese Griunflachenkorridore sollen vorhandene Freiflachen erhalten und 6kologisch aufgewer-
tet bzw. Griinziige und Biotopvernetzungen neu geschaffen werden. Die westlichen Randbe-
reiche der Grundstiicke Flur-Nrn. 1921 und 1921/4 sind als ,Vernetzungsachsen im dicht be-
bauten/ besiedelten Bereich” definiert. Sie eignen sich als Bereiche fur stadteigene Forderpro-
gramme oder Bereiche fiir ,Mikrogriinflaichen” und kleine innerstadtische Trittsteinbiotope.

Abb. 3: Rahmenplanung Griin-Blau (Ausschnitt)

Fiir den Bereich Schuster-Fabrik-Gelande wird MaRBnahme Nr. 28 explizit formuliert:

e Prifung der Ablosung der Wassernutzungsrechte durch die Stadtwerke,

e Anlage eines offentlichen Griinstreifens entlang des Wiirmlaufes.

Uber die konkrete MaBnahme hinaus, sind allgemeine Entwicklungsziele und MaRnahmen for-

muliert. Diese gliedern sich in:

Entwicklungsziele und MaRnahmen zu Griinflaichen/ Erholung/ Landschaftsbild:

e Pufferung von vorhandenen Biotopen und anderen sensiblen Landschaftsbestandteilen
gegeniiber angrenzenden Nutzungen,

e Schaffung der notwendigen Freirdume z. B. entlang von Gewassern bei genehmigungs-re-
levanten Veranderungen von groBen Grundstiicksflachen,

e Stadt- und Ortsrdander gestalten und landschaftlich aufwerten
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Entwicklungsziele und MaBnahmen zu Gewassern:

e das Dachauer FlieRgewassernetz sichtbar und erlebbar machen, partielles Heranfiihren
der FuB- und Radwege an das Wasser,

e Herstellung von mindestens 30 m breiten, extensiv bis nicht genutzten Uferstreifen beid-
seits aller FlieRgewasser im Stadtgebiet,

e Uberschwemmungsbereiche sichern / Freihalten von Bebauung oder anderen stérenden
Nutzungen; Bereiche zu 6kologisch hochwertigen, attraktiven, das Landschaftsbild pragen-
den Auenflachen ausbilden,

e keine weitere Bebauung in vorhandenen Garten und Privatgrundstiicken entlang der FlieR-
gewadsser; bei unumganglichen VerdichtungsmalRnahmen erhéhte Anforderungen an den
Ausgleichsbedarf wenn moglich in unmittelbarer Nahe,

e langfristige Sicherstellung von unbebauten Uferstreifen zum Gewasserschutz,

e Forderung standortgerechter Ufervegetation,

e Erlebbarkeit der FlieRgewasser erhohen.

Strukturplanung Unteraugustenfeld 2006

e Ausbildung eines die Wiirm begleitenden Griinzugs unter Aufnahme und Starkung beste-
hender Griinverbindungen, Einbeziehen auszuweisender Ausgleichsflachen,

e Starkung der raumlichen Wirkung des SchleiBheimer Kanals durch Freihalten ausreichen-
der Flachen fir Begriinung und deren gestalterische und funktionale Aufwertung,

e Erhalt und Weiterfiihrung der ortstypischen linearen Vegetation entlang von Wegen und
Wasserlaufen zum Aufbau von gliedernden Griinverbindungen,

e Sicherung und Entwicklung der Graben durch langfristige PflegemaRnahmen und ange-
messene Abstandsflachen zur angrenzenden Nutzung unter besonderer Bericksichtigung
des Tiefengraben (FFH-Gebiet),

e Vermeidung und Reduzierung von StralRenquerungen durch bestehende oder geplante
Grlinzlge (Schleiheimer Kanal, Wiirm),

e Ausbau und Verkniipfung des FuB- und Radwegenetzes entlang bestehender und geplan-
ter Griinzlige, insbesondere entlang der Wirm.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt im Naturraum ,Miinchener Ebene”. Die lokale Bezeichnung ,Dachauer
Moos“ verweist auf das ehemals ausgedehnte Niedermoor am Nordrand der Schotterebene.

Schutzgebiete gemaR BNatSchG einschlieBlich derer zum Netz ,,Natura 2000“ sind von der Pla-
nung nicht unmittelbar berthrt (vgl. Abb. 4).

Zwei Teilflachen des FFH-Gebietes ,,Grdaben und Niedermoorreste im Dachauer Moos* (7734-
301) entlang des Tiefengrabens und des Schleilheimer Kanals liegen im nahen Umfeld des
Planungsgebietes. Uber den gewéisserbezogenen Biotopverbund bestehen Funktionsbezie-
hungen zum Kanalabschnitt im Geltungsbereich. Zwei amtlich kartierte Biotope beriihren
randlich das Plangebiet.

- Hecke im SO als eine von zwei Teilflachen von Biotop 7734-0166,
- Gewadsserbegleitgeholz entlang der Wiirm im SW als eine von vier Teilflachen von Biotop
7734-0167.

Auch hier bestehen liber den gehdlzbetonten bzw. gewdsserbezogenen Biotopverbund Funk-
tionsbeziehungen zu Strukturelementen im Planungsgebiet.
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Abb. 4: Schutzgebiete und Biotope im Umfeld des Plangebietes
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2 Bestandsaufnahme der Schutzgiiter und Beschreibung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde eine angemessene Bestandserhebung zur Be-
urteilung des Umweltzustandes durchgefiihrt. Fiir einzelne Schutzgiiter erfolgte hierzu eine
Bestandsaufnahme vor Ort im Frihjahr 2008. Weitere Gelandebegehungen und Kartierungen
vor Ort wurden im Spatsommer 2009 im Rahmen der saP (peb 2016) durchgefiihrt (vgl. Abb.
A1l). Im Juni 2015 erfolgte eine qualifizierte Begehung zur Beurteilung der Situation von Ge-
baudebriitern. Im Nachgang der Rodung des Fichtenriegels im Frihjahr 2017 wurde der Be-
stand der verbliebenen Gehdlze am 6stlichen Ortsrand neu aufgenommen. Im Frithsommer
2017 wurden schlieBlich nochmals aktuelle Erhebungen zum Vorkommen der Zauneidechse
sowie der Mehlschwalbe durchgefiihrt (vgl. peb 2017a, peb 2017b).

Dariber hinaus stitzen sich die Darstellungen und Festlegungen der Umweltbelange auf eine
Auswertung vorliegender Unterlagen und Daten einschlieRlich solcher Geodaten, die Uber
Web-Dienste diverser bayerischer Verwaltungen frei recherchierbar sind. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal-deskriptiv. Gegeniber dem Umweltbericht zum Vorent-
wurf der Planung (Stand: 30.03.2009) wurde der Bericht mit Stand 13.09.2017 insbesondere
in den Kapiteln 2.1 Schutzgut Mensch und 2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inhaltlich erganzt
und aktualisiert. Der Planentwurf (13.09.2017), der im Hinblick auf die Anordnung der Gewer-
begebiete und die Konzeption der Erschliefung weitreichend liberarbeitet wurde, machte zu-
dem eine Neubewertung der Umweltauswirkungen insbesondere auf die Schutzgiiter Boden
(Kapitel 2.3) und Wasser (Kapitel 2.4) erforderlich. Ganzlich iberarbeitet wurde auch die Na-
turschutzrechtliche Eingriffsermittlung.

Mit der Entwurfsfassung (Stand: 22.10.2018), in der einige wenige textliche Festsetzungen und
Hinweise ergénzt, die Planzeichnung mit Stand 13.09.2017 hingegen unverandert beibehalten
werden, bleibt auch die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Kap. 4) unverandert. Die Ent-
wurfsfassung entspricht der vorliegenden endgiltigen Fassung (Stand: 25.03.2019).
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2.1

Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch sind im Allgemeinen die Aspekte Wohnen und
Wohnumfeldfunktion, die Immissionssituation (Ldrm, Luftschadstoffe) sowie die (Nah-) Erho-
lungsfunktion des Planungsgebietes von Relevanz. Da die Auswirkungen der Planung Gber den
Geltungsbereich hinaus auch das ndhere Umfeld beriihren, werden umliegende Nutzungen
mitbetrachtet und nachbarschaftliche Belange und Schutzbediirftigkeiten mitbertcksichtigt.

Zu moglichen Gerauschemissionen und -immissionen im Gebiet liegen mittlerweile flinf schall-
technische Untersuchungen vor, deren Ergebnisse

- zur Dimensionierung gewerblicher Gerduschemissionskontingente,

- zur Prognose einwirkender Verkehrsgerauschimmissionen,

- zur Ableitung von Anspriichen auf Schallschutz im Umfeld

in den Berichten 3502/B1/mec, 3502/B2/mec, 3502/B4/mec und 3502/B5/mec sowie
3502/B6/mec zusammengefasst sind (Steger & Partner GmbH 2009, 2011, 2015, 2016, 2017).
Die Beschlusslage zum FNP der Gemeinde Karlsfeld im Bereich der nordlichen Bajuwaren-
stralle, slidlich der SchleiBheimer Stralle (GR-Sitzung 27.01.2011) in Reaktion auf den Biirger-
entscheid vom 19.12.2010 machte eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung
von 2009 erforderlich. Der Beschluss der Stadt Dachau (BA-Sitzung 18.06.2013), den Entwurf
einer neuen ErschlieRung als Grundlage fiir das weitere Bebauungsplanverfahren zu iberneh-
men und die bis dato geplante Verkehrsfiihrung zu einer StichstraBenerschlieBung mit Kreisel
zu Uberfuhren, machte es abermals erforderlich, Verkehrsgutachten und schalltechnische Un-
tersuchung zu aktualisieren. Fir das erneute friihzeitige Beteiligungsverfahren wurden Ver-
kehrsgutachten und schalltechnische Untersuchung abermals aktualisiert. Zudem liegt nun mit
dem Bericht Nr. 740-5316 eine aktuelle luftschadstofftechnische Untersuchung fiir den Gel-
tungsbereich vor (Mohler + Partner Ingenieure AG 2016). Der Bericht wurde im Januar 2017
hinsichtlich der Beurteilung des Planvorhabens und der Auswirkungen auf die Nachbarschaft
inhaltlich ergdnzt (Mohler + Partner Ingenieure AG 2017).

Beschreibung:
Immissionssituation

Die Immissionssituation im Planungsgebiet wird nach den Produktionsstilllegungen des Fein-
pappenwerks Geb. Schuster bzw. der Fa. Seeber Systemtechnik fast ausschliefllich liber die
verkehrlichen Emissionen auf der SchleiBheimer Stralle gesteuert. Aktuell belastet ein Ver-
kehrsaufkommen von 15.500 bis 18.500 Kfz/24h (Stadt Dachau 2011a) das Umfeld der StraRRe
ganz erheblich durch Verkehrslarm, verkehrsbedingte Luftschadstoffe (Feinstdube, Stickstoff-
oxide, Benzol) sowie visuell und durch mégliche Gertiche. Eine im Juni 2016 durchgefiihrte
Verkehrszdhlung ermittelt fir den relevanten StralRenabschnitt zwischen Wiirmstrale und
Kreuzung Alte RomerstraRe/Bajuwarenstralle eine Verkehrsbelastung zwischen 17.300 und
17.900 Kfz/24h (INGEVOST 2017). Auf Grund der genannten Frequentierung kénnen entlang
offener Strafenabschnitte Immissionszonen bis 50 m angesetzt werden, so dass der Norden
des Geltungsbereichs dieser Vorbelastung unterliegt. Nutzungsbedingte und verkehrliche
Emissionen aus dem Planungsgebiet selbst sind unter der derzeitigen Nutzung des Geldandes
(BR-Filmproduktion) als nachrangig zu betrachten.

Wohnen und Wohnumfeld
Wohnnutzungen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im naheren Umfeld des avisierten Gewerbegebietes bestehen schutzbediirftige Wohnnutzun-
gen. Das Wohngebaude im Stiden (Flur-Nr. 1910) sowie die bestehende Bebauung am Tiefen-
graben (Gde. Karlsfeld) im Osten kdnnen als Wohngebaude im AuRenbereich angesehen wer-
den. Die Wohngebiete nordlich der SchleiBheimer Stralle sind nachst der Stral3e als allgemei-
nes Wohngebiet, weiter nordlich als reines Wohngebiet ausgewiesen. Nach Westen ist mit der
Bebauung entlang der Anton-Josef-Schuster-Str. sinngemaR ein allgemeines Wohngebiet be-
nachbart.
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Die umliegenden, benachbarten Wohngebdude und -gebiete, insbesondere im Umfeld der
SchleiBheimer StraRe sind derzeit, in gleicher Weise wie das Plangebiet, ganz erheblich von
den Emissionen entlang der StraRRe negativ beriihrt. Was Wohnfunktion und starker noch Woh-
numfeld und Erholungsqualitat privater Aufenthaltsbereiche im Freien anbelangt, ist fir diese
Gebiete eine hohe Vorbelastung zu konstatieren.

Erholungsfunktion

Die Immissionssituation entlang der SchleiRheimer StraRe prédgt auch die Erholungsfunktion
im Planungsgebiet nachhaltig. Das aufgelassene Gewerbegebiet (Flur-Nr. 1921, 1921/3,
1921/4) stellt auf Grund seiner Lage, seiner bisherigen Nutzung und derzeit weitgehenden Un-
zuganglichkeit kein Areal dar, das eine besondere Erholungseignung aufweist. Auch das Um-
feld der Wiirm (Flur-Nr. 1921/6, 1919/10, 1924, 1927) ist in seiner gegenwartigen Auspragung
fir die Erholungsnutzung kaum bedeutsam. Ein Fuweg entlang der Wiirm (Damm) verlangert
die Anton-Josef-Schuster-StraRe nach Stiden (Kleingarten, Skater-Park). Im Norden entlang des
SchleiBheimer Kanals ist mit der Radwegeverbindung eine gute Infrastruktur nach Osten (Ba-
degewasser am Obergrashof, Ruderregatta, OberschleiRheim, Karlsfelder See) realisiert. Erho-
lung und Aufenthaltsqualitat am Kanal selbst sind aber durch die unmittelbare Nahe zur Haupt-
verkehrsstraRe stark eingeschrankt. Auch die umliegenden Stadtrandbereiche, Kleingarten im
Suden, landwirtschaftliche Flachen im Osten dienen nur eingeschrankt einer naturbezogenen
Erholung (der Allgemeinheit).

Umweltauswirkungen und Fazit:
Auswirkungen im Umfeld des Planungsgebietes

Mit Umsetzung der Planung sind allein lber die Reaktivierung und Umwidmung von Flachen
fiir gewerbliche Nutzungen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu erwarten, die sich in Bezug
auf deren bisherige Wohn- und Wohnumfeldqualitat als nachteilig erweisen. Die neue Gewer-
bebebauung und gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich fiihren fiir die umliegende Bebau-
ung zwangslaufig zum Verlust der bislang ,,stérungsarmen Nachbarschaft”. Diese stellt sich ja
bis heute als weitgehend , ungenutztes, brachliegendes und verkehrsfreies Gelande” dar. Mit
Bebauung, Unterhaltung und Nutzung des Gewerbegebietes, einschlieRlich dem induzierten
Quell- und Zielverkehr sind in der Folge nachteilige Auswirkungen in Form von Larm und Emis-
sionen unvermeidbar.

Gewerbegeradusche im Umfeld

Die Auswirkungen der Gewerbegerausche auf die umliegende Wohnbebauung im Westen (An-
ton-Josef-Schuster-Str.) und nérdlich der SchleiRheimer StraRe sowie auf die schutzbeddirfti-
gen Wohngebdude im Aullenbereich werden in der vorliegenden Planung Uber eine Kontin-
gentierung der Gerduschemissionen der gewerblich genutzten Flachen gesteuert. Mit der Fest-
setzung von maximal zuldssigen Emissionskontingenten in Form richtungsabhdngiger immissi-
onswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel fir die Gewerbeflachen soll langfristig
sichergestellt werden, dass an diesen relevanten benachbarten Immissionsorten die Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm, die den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005
fir gewerbliche Gerauschimmissionen entsprechen, eingehalten werden — und dies auch im
Zusammenwirken mit bereits bestehender gewerblicher Vorbelastung bei voller Ausschopfung
der Kontingente. Die Werte fir reine (allgemeine) Wohngebiete bzw. Mischgebiete (= Wohn-
gebdude im AuBenbereich) liegen bei 50 (55) bzw. 60 dB(A) am Tage sowie 35 (40) bzw.
45 dB(A) in der Nacht. Als vorhandene gewerbliche Larmquelle flieRt das Gewerbegebiet am
Schwarzen Graben (BP 131/04) in die Berechnung der Emissionskontingente ein (Steger &
Partner GmbH 2017a). Die seitens des SG Technischer Umweltschutz angeregte Anpassung der
Emissionskontingentierung in der Weise, dass die neuen Gewerbeflachen siidlich der Siemens-
straBe (BP 166/15) als Gerduschvorbelastung mit einzubeziehen sind, ist nicht veranlasst. In
beiden Verfahren musste bzw. muss bei der orientierenden Berechnung der Emissionskontin-
gente auf die Bestandsbebauung nordlich der SchleiBheimer StraRRe, die beiden Gewerbege-
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bietsausweisungen gemeinsam und unmittelbar benachbart liegt und auf die hier einzuhalten-
den Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine und reine Wohngebiete reagiert wer-
den, so dass aufgrund der vorliegenden Abstandsverhaltnisse und der Orientierung der fir den
vorliegenden Bebauungsplan mafRgeblichen Immissionsorte entlang der SchleiRheimer StralRe
ausschlieBlich in Richtung Sliden sicher unterstellt werden kann, dass die neu hinzukommen-
den Gewerbeflachen sidlich der SiemensstralRe in Bezug auf die vorliegende Emissionskontin-
gentierung keine maRgebliche Gerduschvorbelastung darstellen (Steger & Partner GmbH
2017b).

Die Kontingentierung versteht sich als SchutzmalRnahme, die langfristig gewahrleisten soll,
dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerdauschemittenten keine schadlichen und da-
mit erheblichen Umwelteinwirkungen durch Larm an schiitzenswerter benachbarter Wohn-
nutzung eintreten.

Verkehrsgerdusche im Umfeld

Das neue Gewerbegebiet wird im Norden lber die Schleifheimer StraRe erschlossen. Die Pla-
nung verursacht neben dem Neubau der inneren ErschlieBung mit Wendeschleife auch die
bauliche Anderung der SchleiBheimer StraRe durch zusitzliche Abbiegespuren und eine Licht-
signalanlage im Einmindungsbereich. Im 2017 aktualisierten Verkehrsgutachten wird fiir das
Jahr 2030 ein durch das Gewerbegebiet induziertes Verkehrsaufkommen von 3.800 Kfz/24h
entlang der geplanten StichstraRe (PlanstraBe) prognostiziert, jeweils mit Lkw-Anteilen von
10 % tagsliber und 12,5 % nachts (INGEVOST 2017).

Auf der SchleiBheimer StralRe (Abschnitt WirmstraRe bis Paula-Wimmer-StralRe) wird bei Re-
alisierung des Gewerbegebietes (Prognose-Planfall) eine Verkehrsmenge von 21.200 Kfz/24h
bis 21.600 Kfz/24h prognostiziert bei einem Lkw-Anteil von 4,1 % am Tage und 4,7 % in der
Nacht. Dem steht ein Verkehrsaufkommen von 19.300 bis 19.700 Kfz/24h bei annahernd glei-
chen Lkw-Anteilen (4,2 %, 4,7 %) im Prognose-Nullfall gegeniiber, d. h. ohne die Umsetzung
des Gewerbegebietes (INGEVOST 2017).

Inwieweit sich Uber den durch das Planvorhaben induzierten Quell- und Zielverkehr von 2.000
Kfz/24h die Immissionsbelastung entlang der umliegenden StraRen und ihrem Umfeld ver-
scharfen wird, ist nicht flr alle Emissionen abschlieBend zu beurteilen. Im Hinblick auf Ver-
kehrsgerausche, ermittelt auf Basis der o. g. prognostizierten Verkehrsmengen fir das Jahr
2030, kommt die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen (Steger & Partner GmbH 2017a):

e Die ausschlieRlich vom neu induzierten Verkehr auf der ErschlieBungsstichstralle im Ge-
werbegebiet ausgehenden Gerduschemissionen sind dergestalt, dass tagsiber die Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) an allen malRgeben-
den Immissionsorten eingehalten werden. Fir das allgemeine Wohngebiet entlang der An-
ton-Josef-Schuster-Str. liegen die Beurteilungspegel mit 44 - 49 dB(A) unter dem Immissi-
onsgrenzwert von 59 dB(A) der Verordnung.

e Auch nachts wird der Immissionsgrenzwert an fast allen maRgebenden Immissionsorten
eingehalten. Die berechneten Schallpegel entlang der Anton-Josef-Schuster-Str. liegen mit
38 - 44 dB(A) durchweg unter dem Grenzwert von 49 dB(A) fiir Wohngebiete. Um max.
4 dB(A) tiberschritten wird der Grenzwert dagegen im Umfeld der zukiinftigen Lichtsignal-
gesteuerten Einmiindung in den Anwesen Erasmus-Reismiiller-Str. 1 und 2 (51-53 dB(A)).
Ohne weitere Bericksichtigung des Verkehrsaufkommens auf der SchleiRheimer StraRe
flihren hier bereits einzig die nachtlichen Lairmemissionen des neu induzierten gewerbli-
chen Quell- und Zielverkehrs dazu, dass der Immissionsgrenzwert nicht eingehalten wer-
den kann.

e Fir die genannten Anwesen, die von Uberschreitungen des Grenzwerts betroffen sind, er-
geben sich im Kontext des StraRenneubaus Anspriiche auf SchallschutzmaRnahmen ge-
maRk 16./24. BImSchV.
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Die fiir das Jahr 2030 prognostizierte Verkehrsmenge entlang der SchleiRheimer Strafl3e
verursacht bereits ohne das avisierte Gewerbegebiet solche Gerduschemissionen, dass die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung nicht an allen analysierten Im-
missionsorten eingehalten werden.

Im Prognose-Nullfall 2030 wird der Grenzwert (tags) von 59 dB(A) in den Anwesen SchleiR-
heimer Str. 145, 145a, 147 und 149, Erasmus-Reismdller-Str. 1, 2 und 3 sowie Carl-Felber-
Weg 1 und 1a Gberschritten. Im Prognose-Planfall 2030, d. h. unter Beriicksichtigung eines
zusatzlichen Verkehrsaufkommens von 2.000 Kfz/24h auf der SchleiRheimer StraRe, ent-
sprechen die Immissionsorte mit Grenzwertiiberschreitung (tags) weitgehend denen des
Prognose-Nullfalls. Nur die Anwesen Carl-Felber-Weg 1b und SchleiRheimer Str. 145b sind
dariiber hinaus von einer Uberschreitung des Grenzwertes betroffen. Die stirkere Fre-
quentierung auf der SchleiRheimer Strale zeigt sich damit weniger in einem raumlich brei-
teren Emissionsband als vielmehr in einem héheren Niveau der berechneten Schallpegel
und damit im MaR der Grenzwertliberschreitung. Die berechneten Schallpegel der be-
troffenen Immissionsorte mit Grenzwertliberschreitung liegen im Prognose-Planfall
durchweg um 1,3-2,5dB, im unmittelbaren Umfeld der geplanten Einmiindung um
3,3 -4,0 dB hoher als im Prognose-Nullfall.

Im Prognose-Nullfall 2030 wird der Grenzwert (nachts) von 49 dB(A) Gber die tagstber be-
troffenen Immissionsorte hinaus auch in den Anwesen Carl-Felber-Weg 1b und Erasmus-
Reismiller-Str. 4 und 5 Giberschritten. Im Prognose-Planfall sind tGber diese genannten An-
wesen hinaus zusatzlich diejenigen von Carl-Felber-Weg 3, Erasmus-Reismiiller-Str. 6 und
7 sowie Grashofweg 4 und 4a von einer Uberschreitung des nichtlichen Grenzwertes ne-
gativ betroffen. In der Nacht-Beurteilung unterscheiden sich Prognose-Nullfall und -Plan-
fall 2030 in ihrem rdaumlichen AusmalR der Betroffenheit weitaus deutlicher als in der Tag-
Beurteilung. Auch nachts liegen die berechneten Schallpegel der betroffenen Immission-
sorte mit Grenzwertlberschreitung im Prognose-Planfall durchwegum 1,2 - 2,6 dB, im un-
mittelbaren Einmindungsbereich um 3,3-4,0 dB hdher als im Prognose-Nullfall. Das
nachtliche, Grenzwert-liberschreitende Emissionsband durchdringt die Wohnlagen von
Carl-Felber-Weg, Erasmus-Reismiiller-StralRe und Grashofweg dariiber hinaus weitaus tie-
fer.

Fir die Anwesen SchleiBheimer Str. 145, 147 und 149, Erasmus-Reism{ller-Str. 1, 2, 3 und
4 sowie Carl-Felber-Weg 1, 1a und 1b ergeben sich auch im Kontext der Anderung der
SchleiBheimer Strafle Anspriiche auf bauliche Malnahmen zum Schallschutz gemaR
16./24. BImSchV. Bei ihnen ist das Kriterium der wesentlichen Anderung eines bestehen-
den Verkehrsweges gemaR Verkehrslarmschutzverordnung erfiillt.

verkehrsbedingte Luftschadstoffe im Umfeld

Mit der luftschadstofftechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG 2016, 2017)
liegt eine aktuelle Beurteilung der Schadstoffsituation im Umfeld des Planungsgebiets vor. Er-
mittelt und beurteilt werden die relevanten verkehrsbedingten Schadstoffkomponenten Stick-
stoffdioxid NO, und Feinstaubpartikel (PMio und PM,;). Die Untersuchung kommt zu folgen-
den Ergebnissen:

Die hochste Luftschadstoffbelastung im Gebiet ergibt sich im unmittelbaren StraRenraum
der SchleiRheimer StraRe. Im Prognose-Nullfall 2030 treten hier die hochsten Schadstoff-
werte mit maximal 50,7 pg/m3 NO,, 23,4 pug/m?3 fur PMyo und 20,5 pg/m3 fir PMys auf. Im
Prognose-Planfall 2030 mit der um 2.000 Kfz/24h starkeren Frequentierung auf der
SchleiRheimer StraBe betragen die hdchsten Jahresmittelwerte 58,4 pg/m? fir NO,, 26,4
pg/m?3 fiir PMo und 23,3 pg/m3 fiir PMys. Der Jahresmittelgrenzwert von 40 pug/m3 fiir NO,
wird somit in beiden Fallen im StralRenraum mehr oder minder deutlich Gberschritten, die
anderen Jahresmittelgrenzwerte werden eingehalten.
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e Mit horizontaler Entfernung zur SchleiBheimer StraRe nehmen die Schadstoffbelastungen
kontinuierlich ab. An der nérdlich der SchleiRheimer StraRe liegenden Wohnbebauung tre-
ten maximale Schadstoffbelastungen von 31,0 ug/m* NO;, 17,5 pug/m®* PMie und
15,6 ug/m*® PMys im Prognose-Nullfall sowie von 31,2 ug/m3 NO,, 17,6 pg/m3® PMyo und
15,6 pg/m?3 PM, s im Prognose-Planfall auf (Immissionsort 105, SchleiRheimer Str. 145). Die
Immissionsgrenzwerte werden somit an allen nachstgelegenen Bestandsgebauden zuver-
lassig eingehalten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft, insbesondere auf die im Umfeld
liegende Wohnbebauung und auch auf temporare Aufenthaltsbereiche, wie die die SchleiBhei-
mer StralRe begleitenden FuR- und Radwege, wurden durch eine Differenzbetrachtung (Planfall
— Nullfall) ermittelt.

e Die hochsten Veranderungen der Schadstoffbelastung fiir NO2, PMio und PM;s treten am
Immissionsort 106 (Erasmus-Reismiller-StraRe 2) auf, die bis zu 1,3 pg/m3® NO,, 0,2 pg/m?3
flir PM1o und PM;s betragen. Diese Erhdhung der Schadstoffwerte befindet sich zwar
knapp oberhalb des Relevanzkriteriums gemaR TA Luft von 1,2 ug/m3 (3 % des Grenzwerts
von 40 pg/m3), dennoch werden die Grenzwerte fiir NO, auch zukiinftig erheblich unter-
schritten. Uberschreitungen des Tagesmittelwertes fiir PM1o an mehr als 35 Tagen/ Jahr
kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.

o Auf den begleitenden Ful3- und Radwegen stellt sich die Luftschadstoffsituation folgend
dar: Grenzwertilberschreitungen treten nur in vereinzelten Bereichen und nur flir NO; auf.
Diese werden bereits fiir den Prognose-Nullfall prognostiziert. Die Erhohungen durch den
Mehrverkehr im Prognose-Planfall betragen weniger als 0,5 pg/m3 NO, und liegen dem-
nach unterhalb Relevanzkriteriums der TA Luft. Entlang des FuRR- und Radwegs stdlich der
SchleiBheimer StraRe werden Erhéhungen von mehr als 0,5 pg/m3 NO, prognostiziert. Da
sich der Weg jedoch in einem Abstand von 9 m zum StraBenrand befindet werden in die-
sem Bereich die Immissionsgrenzwerte bereits zuverlassig eingehalten.

e Zusammenfassend ergeben sich nach der Realisierung des Planvorhabens und durch den
prognostizierten Mehrverkehr bezogen auf die verkehrsbedingten Luftschadstoffe keine
schadlichen Umweltauswirkungen in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen der Planung
auf die lufthygienische Situation sind nicht erheblich, die Grenzwerte der 39. BImSchV fiir
NO; und Feinstaubpartikel PM1g und PM; s werden an den maligeblichen Immissionsorten
in der Nachbarschaft auch zukiinftig eingehalten. Zudem treten auf den Ful3- und Radwe-
gen sowie in den Griinbereichen entlang der Wiirm keine gesundheitsgefdhrdenden Luft-
schadstoffbelastungen gemaR 39 BImSchV fiir den temporaren Aufenthalt auf (Mohler +
Partner Ingenieure AG 2017).

Auswirkungen im neuen Gewerbegebiet

Innerhalb des neuen Gewerbegebietes wird sich die Belastung durch Larm, Abgase und Fein-
staube gegeniber der derzeitigen Situation weitgehend ohne Nutzung und Verkehr faktisch
erhohen. Es ist aber zu erwarten, dass fir die Beschéaftigten keine Zumutbarkeitsgrenzen tber-
schritten werden.

Verkehrsgerdusche im neuen Gewerbegebiet

Hinsichtlich der Verkehrsgerausche, die von allen zukiinftig vorhandenen, inneren und umlie-
genden Strallen ausgehen und in der Summe auf das Planungsgebiet und die darin Beschaftig-
ten einwirken, kommt die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen (Steger & Partner GmbH
2017a):

e Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete in Héhe von
65 dB(A) am Tage wird im Planungsgebiet am nérdlichen Rand von GE 1 sowie am NW-
Rand von GE 2 Uberschritten. Nachts wird der Wert von 55 dB(A) in GE 1 fast ganzlich, in
GE 2 in der nordwestlichen Halfe Gberschritten. In den sonstigen Gewerbearealen GE 3 bis
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GE 5 wird der nachtliche Orientierungswert in einem etwa 15 m breiten Band entlang der
geplanten ErschlieBungsstraRe (iberschritten.

e Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir Gewerbegebiete in Hohe von 69 dB(A) am
Tage sowie 59 dB(A) in der Nacht werden im Planungsgebiet nur am nérdlichen Rand von
GE 1 und GE 2 Uiberschritten, tagsiiber in einem sehr kleinen, nachts etwas gréReren, etwa
ein Drittel der jeweiligen Baufelder umfassenden Bereich.

Hinsichtlich Verkehrsgerausche wird die Anregung des SG Technischer Umweltschutz im LRA
Dachau im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gefolgt, Betriebsleiterwohnungen
nur aullerhalb der verkehrsbedingten 55 dB(A)-Isophone zuzulassen (Steger & Partner GmbH
2017b).

Gewerbegerdusche im neuen Gewerbegebiet

Um flr die zukiinftigen Aufenthaltsraume im Gewerbegebiet ausreichenden Larmschutz zu ge-
wahrleisten und damit erhebliche Umwelteinwirkungen durch Larm fir die Beschéaftigen im
Gebiet zu unterbinden, reagiert die Planung mit Festsetzungen zu MaBnahmen zum baulichen
Schallschutz an Gebauden (Anforderungen nach Larmpegelbereich IV bzw. V gemaR DIN 4109).
Einzig ihre Aufenthaltsqualitdt im Freien wahrend der Arbeitspausen bleibt durch die Immissi-
onssituation vor Ort eingeschrankt. Im Hinblick auf die zu erwartenden gewerblichen Ge-
rauschemissionen und in Reaktion auf die Stellungnahme von SG Technischer Umweltschutz
im LRA Dachau im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind Kinderbetreuungsein-
richtungen nunmehr auf den Arealen GE 1 und GE 2 ausgeschlossen (Steger & Partner GmbH
2017b).

Die Immissionen konnen aber durch die angestrebten begleitenden MaRnahmen zur Griinord-
nung (Grinachsen zwischen den Gewerbegebieten, Griinstrukturen innerhalb der gewerbli-
chen Bauflachen, innere Durchgriinung des StralRenraums) verringert werden. Zudem wird mit
der Schaffung des Griinzugs Wiirm eine siedlungs- und gewerbenahe Griinfliche entwickelt,
der sowohl (Nah)Erholungsfunktion fir die Anwohner als auch Aufenthaltsqualitat fir die im
Gewerbegebiet Beschaftigen bieten soll. Leider liegt dieser Griinzug zu einem grofRen Teil in-
nerhalb der Immissionszonen der SchleiBheimer StraRBe, was seine Funktionen naturgemaR
einschrankt.

verkehrsbedingte Luftschadstoffe im neuen Gewerbegebiet

e Im Prognose-Planfall 2030 betragen die Luftschadstoffbelastungen entlang der nérdlichen
Grenze des Baufeldes GE 1(1) bis zu 28,3 pg/m3 NO,, 16,9 pg/m? fiir PMyo und 14,8 pg/m3
flir PM, 5, so dass die Immissionsgrenzwerte in den Baufeldern des Bebauungsplans zuver-
lassig eingehalten werden (Mohler + Partner Ingenieure AG 2017).

Mit Umsetzung der angestrebten Planung sind keine erheblichen Auswirkungen im Hinblick
auf das Wohnen, das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion im Geltungsbereich zu erwarten.
Dies zum einen, weil das Gebiet in seiner derzeitigen Auspragung, Unzuganglichkeit und gege-
benen Vorbelastung hierfiir ganz iberwiegend ohne Relevanz ist. Zum anderen aber auch, weil
mit der Planung der Geltungsbereich in Teilbereichen, allen voran entlang der Wiirm, eine po-
sitive Aufwertung als wohnungs- und arbeitsplatznaher Freiraum erfahrt.

Die Auswirkungen der angestrebten Planung im Hinblick auf das Wohnen, das Wohnumfeld
und die Erholungsfunktion im Umfeld des Geltungsbereichs werden vor allen Uber die Ver-
kehrsgerausche entlang der Schleifheimer Strale negativ dominiert. Der Verkehrslarm stellt
bereits heute eine hohe Vorbelastung im Gebiet dar und wird mit den prognostizierten Ver-
kehrsmengen zukilnftig weiter zunehmen - und dies mit erheblichen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld entlang der StraBe. Die prognostizierte Verkehrszunahme fiir 2030 von etwa
3.700 Kfz/24h gegenlber 2016 (INGEVOST 2017) und die damit verbundene Larmbelastung
lassen sich jedoch nur zum Teil (ber die angestrebte Gewerbegebietsausweisung begriinden
und entsprechend (ber die Planung steuern (vgl. Steger & Partner GmbH 2017). Etwa die
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2.2

Halfte des erwarteten Mehrverkehrs steht nach wie vor ursachlich im Zusammenhang mit der
»allgemeinen Verkehrsentwicklung”.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Bestandsaufnahmen der Vegetations- und Nutzungstypen der gewerblich gepréagten
Freiflachen einschlieRlich des Baumbestandes (Art und Stammumfang) erfolgten durch
Gelandeerhebungen im Frihjahr 2008. Darauf aufbauend wurden im Zuge der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) im August und September 2009 Kartierungen relevanter
Arten durchgefiihrt sowie Auswertungen einschldgiger naturschutzfachlicher Daten
vorgenommen (vgl. Abb. Al im Anhang). Im Juni 2015 erfolgte eine qualifizierte Begehung des
Gelandes, um die Situation von Gebaudebritern zu verifizieren. Eine neue Bestandsaufnahme
der Geholze am ostlichen Ortsrand erfolgte im Nachgang der Rodung des Fichtenriegels im
Friihjahr 2017. In Reaktion auf die Stellungnahme der UNB im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung wurden im Friihsommer 2017 nochmals aktuelle Erhebungen zum Vorkommen der
Zauneidechse sowie der Mehlschwalbe durchgefiihrt (peb 2017a).

Beschreibung und Bewertung:

Mehr als 1/3 des Geltungsbereichs ist durch Gebdude Uberbaut oder als ErschlieBungsflache
versiegelt und damit als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere von geringer Bedeutung (StMLU
2003). Dies betrifft insbesondere das Grundstiick Flur-Nr. 1921 im Umgriff des aufgelassenen
Produktionsgebdudes.

Stark anthropogen gepragte Biotoptypen, insbesondere junge Brachflachen, teilversiegelte
Kiesflachen mit jungen aber auch gebietsfremden Geholzarten befinden sich v. a. im westli-
chen Planungsgebiet auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 1927, 1921/5 und 1921/4. Sie sind von
geringer Bedeutung (StMLU 2003) wie auch die nitrophytischen Staudenfluren auf dem Damm
ostlich der Wirm (Flur-Nr. 1921/5).

Aufgelassene Flachen, die seit mehreren Jahren der Sukzession unterliegen und mehr oder
minder stark verbuscht bzw. baumbestanden sind, erstrecken sich insbesondere im Osten des
Planungsgebietes (Flur-Nr. 1921/3, 1921/4). Sie umfassen etwa die Halfte des Geltungsbe-
reichs. Zusammen mit gehoélzbestockten Flachen (Bdume, Geblische, Hecken) fungieren sie als
Lebensraum fiir anspruchslose, weiter verbreitete Pionierarten und fir Arten der landwirt-
schaftlich gepragten Kulturlandschaft und sind von mittlerer Bedeutung.

Auf Grundstiick Flur-Nr. 1921/3, 6stlich der AEG-Halle, wurden seltene und gefdhrdete Pflan-
zenarten erfasst. Auf llickigen (teils staufeuchten) Pionierstandorten wachst vereinzelt das
Kleine Tausendgtildenkraut (Centaureum pulchellum ssp. pulchellum). Auf kiesigen Standorten
mit Gehdlzsukzession haben sich einige Exemplare der seltenen Reif-Weide (Salix daphnoides)
angesiedelt, eine Art, die bayernweit stark gefahrdetet ist (LfU 2003a).

Entlang der Wiirm sowie entlang des SchleiRheimer Kanals hat sich stellenweise eine Verlan-
dungszone mit Rohrglanzgras und GroRseggen entwickelt. Oberhalb des Kraftwerks (auRer-
halb des Geltungsbereichs) hat sich eine Unterwasser- und Schwimmblattvegetation etabliert.
Hauptbestandsbildner ist hier der Wasser-HahnenfuB (Ranunculus aquatilis agg.).

Eine mittlere Bedeutung ist auch den FlieRgewadssern beizumessen, also der begradigten
Wirm mit beidseitigem Uferbegleitgeh6lz und dem SchleiRheimer Kanal mit einseitigem Ufer-
geholz (vgl. Kap. 2.4).

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden 76 Badume nach Art und Stammumfang aufge-
nommen und dokumentiert (vgl. Baumartenliste in Tab. A1 und Abb. A1 im Anhang). Auf dem
Gelande finden sich sowohl heimische Laubbdaume als auch nicht standortheimische Arten. Es
handelt sich Gberwiegend um mittelalte Exemplare mit einem Stammumfang iber 100 cm. Es
befinden sich aber auch dickstdmmige und vitale Laubbdume darunter, die einen Stammum-
fang von mehr als 250 cm erreichen. Diese stocken im nordwestlichen Plangebiet entlang von
Wirm und Schleifheimer Kanal sowie im zentralen (,,Biergarten”, Flur-Nr. 1921) und im sudli-
chen Geltungsbereich (Flur-Nr. 1921/4). GemaR den Ergebnissen der Quartierbaumerfassung
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im Rahmen der Fledermausuntersuchungen (vgl. saP) erweisen sich von den 76 Baumen 19 als
potenzielle Quartierbdaume. Diese verfligen lGber Ast- und Stammhdhlen oder Spalten.

Aus zoologischer Sicht ist der Biber (Castor fiber) herauszustellen. Die artenschutzrechtlich re-
levante Art (FFH, Anhang ll, IV) besiedelt saimtliche FlieRgewdassersysteme im Landkreis Dachau
und somit auch die Wirm. Entsprechende Beobachtungen (Verbiss) konnten im Rahmen der
Bestandserhebung gemacht werden.

Bei den Untersuchungen zu Fledermadusen (Quartierbaumerfassung, Quartierkontrolle) im
September 2009 richtete sich das Augenmerk sowohl auf ,Gebaudefledermause” als auch auf
»Baumfledermause”. Innerhalb des Geltungsbereichs wurden 19 potenzielle Quartierbdume
erfasst. Dariiber hinaus gelangen Rufaufzeichnungen einiger Gebdudefledermause (Zwergfle-
dermaus, WeiRrandfledermaus sowie eine nicht ndher identifizierte Myotis-Art). Auf Basis ei-
ner Auswertung der Fledermausdatenbank ergeben sich Hinweise auf Vorkommen von sieben
weiteren Arten im Umgriff des Geltungsbereichs (vgl. saP).

Die Darstellungen zu den Végeln beruhen auf Beibeobachtungen im Rahmen der Gelandekar-
tierung 2008, auf eigens durchgefiihrten Untersuchungen gebdudebritender Arten im Zuge
der saP (August, September 2009), einer Begehung im Juni 2015 sowie einer Erfassung von
Mehlschwalben im Juni 2017 (vgl. Abb. Al).

Die im Geltungsbereich nachgewiesenen und potenziell vorkommenden und nach der Vogel-
schutzrichtlinie geschiitzten wild lebenden Vogelarten gehoren unterschiedlichen Gilden an:

e Gilde der gehdlzbritenden Vogelarten,
e Gilde der Arten offener und halboffener Kulturlandschaften sowie urbaner Landschaften,
e Gilde der Geb&udebriter.

Das besondere Augenmerk gilt den Gebadudebriitern. Bei den Erhebungen 2009 wurden an
drei Geb&duden (Biro-, Verwaltungs- und Produktionsgebdude) insgesamt 15 Nester der ge-
fahrdeten Mehlschwalbe notiert. Bei den aktuellen Erhebungen in 2017 waren es 14 Nester
am Verwaltungs- sowie Blrogebidude sowie zwei Nester aulRerhalb des Geltungsbereichs (vgl.
Abb. Al im Anhang). Die ehemaligen Nester am mittlerweile eingefallenen Produktionsge-
badude sind seit mehreren Jahren nicht mehr vorhanden bzw. wurden aufgegeben, wobei eine
Fremdeinwirkung nicht erkennbar ist. Nach Auswertung vorliegender Daten und Befragungen
von Gebietskennern reprasentiert diese vergleichsweise individuenstarke Population das ein-
zige Vorkommen im Stadtgebiet (vgl. saP, peb 2017b). Der Erhaltungszustand dieser lokalen
Mehlschwalben-Population wird als mittel-schlecht eingestuft. Erfreulicherweise konnten in
2015 und 2017 auch jagende Rauchschwalben beobachtet werden, wobei sogar 10 Rauchwal-
bennester in einem westlich des Geltungsbereichs gelegenen Stallgebdude gezahlt wurden.
Die Beobachtungen belegen, dass das westlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohn-
quartier, in dem sich auch ein landwirtschaftliches Anwesen befindet, mittlerweile von Rauch-
und Mehlschwalben besiedelt wird.

Vom Haussperling, ein landkreisbedeutsamer Brutvogel in Dachau (StMUGV 2005), gelang im
August 2017 am Blirogebaude ein aktueller Brutnachweis. Zudem konnte die Art auf einer Hof-
stelle (derzeit im Umbau) westlich des BP-Gebiets aktuell beobachtet werden (peb 2017a).

Brutstatten des Mauerseglers werden nach den aktuellen Befunden im Geltungsbereich aus-
geschlossen. Hingegen gehort der Haussperling weiterhin zu den mutmaRlichen Brutvégeln im
Gebiet.

Brachflachen mit hoher struktureller Vielfalt stellen potenzielle Lebensrdume fiir warmelie-
bende Reptilien dar. Im Rahmen der aktuellen Untersuchungen (peb 2017a) zur Zauneidechse
(Lacerta agilis) (FFH, Anhang IV) konnten unmittelbar siidlich des Planungsgebiets innerhalb
der Kleingartenanlage an vier Stellen mehrere Individuen unterschiedlichen Alters und Ge-
schlechts festgestellt werden. Zudem wurden westlich davon Eidechsen beobachtet, die aller-
dings nicht genau determiniert werden konnten (peb 2017a, Abb. A1 im Anhang).
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Aus dem weiteren Umgriff des Geltungsbereichs liegen aus dem Jahr 1985 Nachweise von drei
im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrte Amphibienarten vor (Gelbbauchunke, Laub-frosch,
Wechselkrote) (ASK 7734-0112). Es ist davon auszugehen, dass diese Vorkommen nicht mehr
existieren. Eine Betroffenheit durch das Vorhaben ist nicht gegeben (vgl. saP 2017).

Nachweise bedeutsamer Schmetterlinge sind nicht bekannt.

Gemalk dem ABSP Dachau (StMLU 2005) kommen in der Wiirm mehrere landkreisbedeutsame
und gefahrdete Fischarten vor. Dies sind: Barbe (Barbus barbus) und Koppe (Cottus gobio), die
als Zielarten eines FlieRgewasserverbundes im Dachauer Moos gelten; weiterhin Elritze (Pho-
xinus phoxinus), Nerfling (Leuciscus idus) und Schneider (Alburnoides bipunctatus).

Die Vorkommen landkreisbedeutsamer Wasserinsekten belegen eindrucksvoll die sehr hohe
Bedeutung bestimmter Abschnitte der Wiirm fir den Schutz hyporhithral-potamaler, planar-
kolliner FlieBwasserarten (StMLU 2005). Allein 12 der 17 iberregional bis landesweit bedeut-
samen Arten des Landkreises sind typische Vertreter dieser Biozénosen. Vergleichbare Lebens-
gemeinschaften mit entsprechender Wertigkeit sind in Stidbayern im Wesentlichen nur noch
aus dem Unterlauf der Ach (Staffelsee) und dem Oberlauf der Alz (Chiemsee) bekannt. Zudem
stellt die Wiirm als sommerwarmer Seeausrinn-Fluss fiir eine Reihe weiterer naturschutzrele-
vanter FlieBRgewasserarten mit breiterer langenzonaler Valenz bzw. weniger strenger Typen-
bindung einen wichtigen Lebensraum dar.

Zur Libellenfauna der Wirm und des SchleiBheimer Kanals innerhalb des Planungsgebietes
gehen aus der Artenschutzkartierung (ASK) einige Daten hervor, darunter auch Nachweise sel-
tener und gefdhrdeter Arten (2003, BURBACH). Von der Gebanderten Prachtlibelle
(Calopteryx splendens), die typisch fur kleinere, etwas kaltere, meist beschattete und gut Sau-
erstoff versorgte FlieRgewasser ist, sind Vorkommen in der Wiirm und im Schleifheimer Kanal
dokumentiert. Von hoher Bedeutung fiir den Artenschutz sind die Nachweise der Kleinen Zan-
genlibelle (Onychogomphus forcipatus) in der Wirm (Exuvienfund) sowie des Kleinen Blau-
pfeils (Orthetrum coerulescens) im SchleiBheimer Kanal. Beide Arten gelten bayernweit als
stark gefahrdet (LfU 2003a). Dariiber hinaus sind in der ASK weitere Vorkommen nicht gefahr-
deter Libellen dokumentiert.

Eine der naturschutzfachlich herausragenden Arten im Landkreis ist die Helm-Azurjungfer
(Coenagrion mercuriale), eine Art des Anhangs Il der FFH-Richtlinie. Bekannte Vorkommen der
Art in meist grundwasserbeeinflussten, kleinen, pflanzenreichen und im Winter nicht
zufrierenden Bachen und Graben begriinden die Ausweisung des FFH-Gebietes (7734-301)
,,Graben und Niedermoorreste im Dachauer Moos“ (Abb. 4). Das FFH-Gebiet umfasst u. a. den
Tiefengraben und den sich 6stlich daran anschlieBenden Abschnitt des SchleiRheimer Kanals
auBerhalb des Geltungsbereichs.

Im Hinblick auf streng geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann lediglich die
Grine Keiljungfer (Ophiogomphus cecilia) als potenziell vorkommende Art im Wirkraum ange-
sehen werden. Konkrete Nachweise, etwa aus der Wiirm, liegen nicht vor (vgl. saP, peb 2017b).

Nach & 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Flachen kommen im Gel-
tungsbereich nicht vor. Amtlich kartierte Biotope tangieren randlich das Planungsgebiet. Im
Sudosten berihrt eine Hecke als eine von zwei Teilflachen von Biotop 7734-0166 (Hecken siid-
lich des SchleiBheimer Kanals in Dachau-Ost) das Planungsgebiet. Die Hecke erstreckt sich wei-
ter nach Osten zum Tiefengraben. Im Slidwesten reicht ein Gewdsserbegleitgeholz entlang der
Wirm als eine von vier Teilflichen von Biotop 7734-0167 (Gehdlzsaum am Tiefengraben in
Dachau-Unteraugustenfeld) bis hin zum Planungsgebiet. Die naturnahe Hecke wie auch das
Gewasserbegleitgeholz werden als Reste erhaltenswerter Vegetation bzw. verbindende Tritt-
steinbiotope definiert, die als landschaftsgliedernde und Strukturelemente fungieren.

Umweltauswirkung und Fazit:
Biotopkartierte oder gesetzlich geschiitzte Flachen werden von der Planung nicht betroffen.
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Der lGiberwiegende Teil der standortheimischen, erhaltenswerten Baume auf dem Gelande ist
durch die geplanten baulichen Festsetzungen nicht beriihrt. Dennoch gehen voraussichtlich
10 - 15 Baume, darunter auch potenzielle Quartierbdume fir Fledermause (vgl. Anhang Tab.
Al, Abb. A1), insbesondere in Bauquartier GE 5 (Flur-Nr. 1921) verloren. Deren Verlust, auch
als Habitat wird durch die festgesetzten Neupflanzungen von Bdumen und das Anbringen von
insgesamt 27 Fledermauskasten (darunter 6 Winterkdsten, 6 Sommerrohren, 8 Flachkasten
und 7 Rundkasten) an zu erhaltenden Baumen im Geltungsbereich kompensiert. Entlang der
neuen HaupterschlieBung ist die Pflanzung von mindestens 35 Badumen festgesetzt. Am 0Ostli-
chen Ortsrand sind Neupflanzungen von 11 Baumen und mehreren Gehdlzstreifen vorgese-
hen. Erganzende Baumpflanzungen sind zudem im Griinzug Wiirm (mindestens 30), im Grin-
zug SchleiRheimer Kanal und innerhalb der O-W-verlaufenden Griinachsen (mindestens 60)
geplant.

Mit der Realisierung der Planung ist der Verlust bisher weitgehend offener, brachliegender
Sukzessionsflachen geringer und mittlerer Bedeutung verbunden, die u. a. auch als (Teil-)
Lebensraum seltener und gefdhrdeter Tierarten fungieren. So gehen allein im Slidosten auf
Grundstlick Flur-Nr. 1921/4, das vergleichsweise geringe Vorbelastungen aufweist, etwa
0,61 ha Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere verloren. Diesem Verlust an Lebensraum kann in
Ansatzen durch die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Griinordnung in Form
von Entsiegelung und 6kologischer Aufwertung von Teilflachen an anderer Stelle entgegenge-
wirkt werden. Okologisch aufgewertet werden z. B. die nérdliche und &stliche Eingriinung des
Plangebietes. Dennoch verbleiben gerade durch die weitreichende Inanspruchnahme von Le-
bensraum erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, aus denen
sich Erfordernisse zur Kompensation ableiten (vgl. Kap. 4).

Artenschutzrechtliche Anforderungen:

Aus den Befunden der artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sowie den Resultaten der Unter-
suchungen in 2017 resultiert (vgl. peb 20173, b):

Die im Bebauungsplan vorbereitete bauliche Entwicklung des Geltungsbereichs siudlich des
SchleiBheimer Kanals zeitigt Auswirkungen auf hier nachgewiesene sowie potenziell vorkom-
mende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Bezogen auf die nachgewiesenen und poten-
ziell vorkommenden , Gebdude- und Baumfledermause” und Voégel sind bestimmte Vermei-
dungsmaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen umzusetzen, damit keine Ver-
botstatbestdande im Sinne des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Die artenschutzorientierten MalBnahmen werden, sofern sie einen bodenrechtlichen Bezug
aufweisen, Uber Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Fiir artenschutzrechtliche MaR-
nahmen ohne bodenrechtlichen Bezug werden entsprechende Hinweise gegeben. Durch den
stadtebaulichen Vertrag vom 12.12.2017 sind diese nunmehr im weiteren Vollzug vertraglich
geregelt. Die MaRnahmen stehen teils in einem bewusst engen Zusammenhang zu den ge-
wahlten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (vgl. Kap. 4.3 und 4.5) um 6kologische Synergie-Effekte zu beférdern.

VermeidungsmafRnahmen:

- Vorsehen einer Umweltbaubegleitung (UBB); diese begleitet das Vorhaben nunmehr seit
Anfang 2017;

- weitestgehender Erhalt von héhlen- oder spaltenreichen Quartierbaumen, Sicherung er-
haltenswerter Gehdlze im Bereich von Baustellen (DIN 18920);

- Erhalt der zur Nestanlage (Mehlschwalbe) genutzten Gebiude (BR-Filmkulisse, Abb. A1)
bis anzubringende Nisthilfen an der Ostlichen Fassade der geplanten Gebdude die Funk-
tion Ubernehmen kénnen;

- zeitlich optimierte Bauarbeiten:
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- Durchfiihrung der Rodungsarbeiten von Gehdlzen (ohne potenzielle Quartierbdume) au-
Rerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen 1. Oktober und Ende Februar;

- Durchfiihrung erforderlicher Fallungen potenzieller Quartierbdume (,Hohlenbdume®”)
im Oktober, dabei ist seitens einer fachkundigen Umweltbaubegleitung eine Uberpriifung
auf Vorkommen von Fledermausen vorzunehmen, ggf. sind besondere Vorkehrungen zu
treffen, um Verbotstatbestidnde zu vermeiden, z. B. stiickweises Herunterschneiden von
Stammstiicken mit Hohlen, Belassen hdhlenreicher Stammstiicke, um den Fledermausen
ein Verlassen der Hohlen zu ermdglichen; soll der mogliche Fallzeitraum auf die Monate
November bis Februar ausgedehnt werden, so sind die Hohlen seitens der Umweltbaube-
gleitung im Oktober so zu verschlieRen, dass Tiere zwar hinaus, aber nicht wieder hinein-
gelangen kénnen (,,Einwegeverschluss”).

- Durchfiihrung der Abrissarbeiten nicht zu Reproduktionszeiten oder wahrend der Win-
terruhe von Fledermausen, als gilinstigster Zeitraum verbleiben die Monate September
und Oktober. Eine Verlangerung des Zeitraums fir Abrissarbeiten ist moglich, wenn von
einer fachkundigen Umweltbaubegleitung der Nachweis erbracht wird, dass dem Ge-
baude keine Funktion als Winterquartier beizumessen ist.

Durch- und Eingriinung des gesamten Baugebietes:

- Anlage eines Griinzugs entlang der Wirm einschlieRlich einer Renaturierung der Wirm
im betroffenen Abschnitt;

- Vorsehen trockener, sonnenexponierter Kies- und Blockschittungen sowie von breiten
Wechselwasserzonen, Anlage und Entwicklung trocken-warmer Pionierfluren, artenrei-
cher Magerwiesen und Sdume (Zielart: Zauneidechse);

- Neupflanzung von Baumen und Strauchern im gesamten Geltungsbereich;

Errichten eines Uberkletterungssicheren Reptilienschutzzauns noch vor Beginn der vorbe-
reitenden Bauarbeiten. . Der fachgerechte Aufbau und die Funktionsfahigkeit des Schutz-
zaunes sind durch eine qualifizierte Umweltbaubegleitung zu gewdhrleisten. Der Zaun
wurde Anfang Mai 2018 im Bauquartier GE 4 etwa 2 bis 6 m von der stdlichen Grund-
stiicksgrenze entfernt errichtet. Er schiitzt die Tiere in ihrer Aktivitatsphase bis Mitte Ok-
tober vor Eingriffen im Zuge von Gebaudeabriss und Baufeldraumung. Entlang des 0,50 m
hohen Zauns wurden an drei Stellen einseitige Erdrampen angelegt, die es etwaigen Rep-
tilien ermoglichen, aus dem Baufeld heraus in die stidlich angrenzenden Kleingérten zu
gelangen.

Vermeidung von Schadstoffeintragen in die Wirm sowie in den SchleiRheimer Kanal.

CEF-MaBBnahmen:

Folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen, i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) werden durchgefiihrt, um Gefdhrdungen lokaler
Populationen zu vermeiden. Die MalBnahmen setzen unmittelbar am Bestand betroffener, ge-
schitzter Arten an und zielen darauf ab, die Funktion der jeweiligen Lebensstatten in qualita-
tiver Hinsicht zu erhalten. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichti-
gung dieser Malnahmen (peb 2017b).

CEF-MalRnahmen Fledermause:

Vorsehen von insgesamt 27 Fledermauskasten, im Detail 8 Flachkasten, 7 Rundkasten,
6 Winterkasten, 6 Sommerréhren. Die Auswahl geeigneter Biume und die Verteilung der
unterschiedlichen Kasten erfolgten am 04.08.2017 bei einer gemeinsamen Vor-Ort-Bege-
hung von Fr. Wild, Fr. Tréger (UNB Dachau), Hr. Lichti (Fledermausexperte) und Hr. Enge-
mann (UBB). Das Anbringen der Kasten wurde im September/Oktober 2017 vorgenom-
men (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Art und Verteilung der Fledermauskasten innerhalb des Geltungsbereichs
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Das zukiinftige Monitoring hinsichtlich der CEF-MalRnahmen fir Fledermause ist im stadtebau-

lichen Vertrag vom 12.12.2017 in Anlage 7 geregelt.

- Durchfiihren eines jahrlichen Kontrolle der Fledermauskésten (Dauer 15 Jahre), Uberprii-
fen und ggf. Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit bzw. Ersatz, Uberpriifen des Erfolgs
der MaRnahme, Dokumentation der Ergebnisse.

CEF-MalRnahmen Mehlschwalben (Gebaudebriter):

- Vorsehen von Ersatz-Brutpldtzen (Nisthilfen) fiir Geb&udebriter (Mehlschwalbe,
Haussperling) an der Ostseite der neu zu errichtenden Gebaude in den Quartieren GE 2,
GE 3 und GE 4(2), Anbringen von jeweils 5 Ersatz-Brutpldtzen je Quartier, Ersatznester fiir
Mehlschwalben, integrierte Brutplatze bzw. Nistkadsten fiir Haussperlinge, Detailplanung
und Umsetzung in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung.

- Vorsehen geeigneter Habitatstrukturen im Zuge der Renaturierung der Wiirm innerhalb
der Ausgleichsflache Al (spater auch A2). Geeignete MaRRnahmen umfassen die Anlage
breiter Wechselwasserzonen mit wechselfeuchten Standorte, v. a. aber Lehmkuhlen und
-pfiitzen, die geeignetes Nistmaterial fir Mehlschwalben bieten. Des Weiteren sind na-
turnahe Gehdlze, Staudenfluren und artenreiche Magerwiesen vorgesehen, die das Nah-
rungsangebot fir Mehlschwalben verbessern.

Das angestrebte Vorgehen -(unverziigliches) Anbringen von Nisthilfen an den Ostfassaden der
neu errichteten Gebaude in Kombination mit der Anlage von geeigneten Strukturen an der
Wirm (u.a. vegetationsfreie Lehmpfiitzen) auf Ausgleichsflache A1l als vorgezogene MalRnah-
men vor dem eigentlichen Eingriff, namlich dem Abbruch der beiden Gebdude mit bestehen-
den Nestern auf dem Geldnde der BR-Kulisse- wird als erfolgversprechend fiir eine Umsiedlung
der Brutpladtze eingeschéatzt. Die verpflichtende Vorgabe, die genannten CEF-MalRnahmen in
jedem Fall zeitlich vorgezogen vor dem eigentlichen Eingriff umzusetzen, ist in § 7 Abs. 4 des
stadtebaulichen Vertrags niedergelegt.

Um die hohen fachlichen Anforderungen hinsichtlich Planung, Umsetzung und Uberwachung

der artspezifischen MaBnahmen im weiteren Vollzug zu gewahrleisten und den Erhalt der

Schwalbenpopulation im Gebiet erfolgreich zu sichern, sind zudem weitere Regelungen ver-

traglich fixiert. Im CEF-MalRnahmenkatalog in Anlage 7 sind vereinbart:

- Durchfiihren einer jihrlichen Kontrolle der Nisthilfen (Dauer 15 Jahre), Uberpriifen und
ggf. Wiederherstellung der Funktionsfihigkeit bzw. Ersatz, Uberpriifen des Erfolgs der
Malnahme, Dokumentation der Ergebnisse, ggf. Planung und Durchfiihrung erganzender
Malnahmen zur Erhaltung der Mehlschwalbenpopulation im Gebiet.

- Anlage eines ca. 10 m breiten naturnahen, strukturreichen Griingiirtels am dstlichen Rand
des Geltungsbereichs (Ausgleichsfliche A1) im Ubergang zur landwirtschaftlichen Flur,
der Wiesen, Sdume, Straucher und Badume umfasst (Verwendung von Saatgut und Gehol-
zen autochthoner Herkunft). Diese MaRnahme wird im Zuge der vorgezogenen Herstel-
lung der Ausgleichsflache A1 umgesetzt und schafft so Ersatzlebensrdume fiir geholzbri-
tende Vogelarten bereits im Vorfeld der Bebauung. Im stidlichen Abschnitt des Ortsrandes
ist zudem an zwei Stellen vorgesehen, ein Mosaik aus offenen, trockenen mit wiichsigen
Flachen zu schaffen, angereichert um Kleinstrukturen wie Kies- und Sandschittungen,
Trockenmauern und Wurzelstocke (Zielart: Zauneidechse).

GemaR § 7 Abs. 5 stadtebaulicher Vertrag zeigt der Investor der Stadt die vertragsgemalle

Durchfiihrung der CEF-MaRBnahmen schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin inner-

halb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die durchgefiihrten MalRnahmen sind

von der Stadt und dem Investor im Beisein eines Vertreters der Unteren Naturschutzbehorde
abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren.
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2.3

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung:

Als Bodenform tritt im Geltungsbereich natiirlicherweise ein kalkhaltiger Anmoorgley aus kar-
bonatreichem Schotter auf (64c, Standortkundliche Bodenkarte, L7734-Dachau). Die Anmoor-
gleye nehmen die Randbereiche des grolRen Niedermoores (Dachauer Moos) ein und leiten
pedologisch zu diesem Uber. Die Boden waren einst Niedermoorbildungen, die im Zuge der
Kultivierung seit dem 17. Jhd. ihren urspriinglichen Grundwasserstand, damit einen Teil ihrer
organischen Substanz und letztlich ihren Moorcharakter verloren haben. Die 2 —3 dm mach-
tige anmoorige Auflage (15— 30 % org. Substanz) auf den wiirmkaltzeitlichen und postglazia-
len Schottern ist heute zumeist aufgekalkt und mit Mineralboden durchmischt. Der anmoo-
rige, meist kiesige, sandig-schluffige Grundwasserboden ist natirlicherweise mittel bis hoch
wasserdurchlassig, je nach Entwasserung sehr frisch bis feucht und schwach alkalisch.

Solche kalkhaltigen Anmoorgleye, die in ihrem Subtrataufbau und Bodenwasserhaushalt zwar
verandert, in ihrer natirlichen Lagerung aber noch ungestort auftreten, beschranken sich im
Geltungsbereich auf die 6stlichen Teilflaichen der Grundstiicke Flur-Nr. 1921/3 und 1921/4. Die
Ubrigen Boden sind entweder durch die vorhandene Bebauung und ErschlieBung ganzlich zer-
stort oder durch die langjahrige gewerbliche Nutzung stark bis ganzlich anthropogen tberpragt
(weite Bereiche der Grundstiicke Flur-Nr. 1921 und 1921/5, westliche Teilflichen der Grund-
sticke Flur-Nr. 1921/3 und 1921/4). Mit der Gewerbenutzung waren und sind auch Bodenab-
schiebungen und -auftrige sowie Ablagerungen verbunden (Grundstick Flur-Nr. 1921/3,
1927). Innerhalb der Immissionszonen der SchleilRheimer StralRe (ca. 50 m) sind die betroffe-
nen Boden zudem stark vorbelastet (Grundstick Flur-Nr. 1918/14, 1918/18, 1919/6, 1921,
1921/3, 1927). Die Grundsticke Flur-Nr. 1921 und 1921/3 werden im Altlastenkataster des
Landratsamts Dachau als Altlastverdachtsflachen gefiihrt (vgl. Wirkungsbereich Altlasten).

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsermittlung (StMLU 2003) weisen solche befestigten oder be-
anspruchten und/oder vorbelasteten Boden nur eine geringe Bedeutung fur den Naturhaus-
halt auf. Einzig den offenen, ungenutzten Altgras- und Ruderalfluren auf Grundstiick Flur-Nr.
1921/4 (auRerhalb der Altlastverdachtsflachen), die als unversiegelte Boden die Fahigkeit be-
sitzen, Niederschlagswasser aufzunehmen und zeitlich verzégert an die Atmosphére, an die
Vegetation oder an das Grundwasser abzugeben (Retentionsvermdgen) wird eine mittlere Be-
deutung zugewiesen.

Alle im Plangebiet auftretenden Bdden sind hinsichtlich ihrer Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte von geringer Bedeutung.

Boden mit hoher Arten- und Biotopschutzfunktion, die sich durch extreme Umweltbedingun-
gen, wie Feucht- und Trockenstandorte oder sehr nahrstoffarme Standorte auszeichnen, sind
im Geltungsbereich nicht (mehr) vorhanden.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Die Umsetzung der angestrebten Planung wird einen gegeniliber dem derzeitigen Bestand zu-
satzlichen Bedarf an Grund und Boden verursachen (vgl. nachstehende Ubersicht und Kap.
4.4). Allein die Umsetzung der gewerblichen Nutzung auf den festgesetzten Baufeldern der
Gewerbeareale GE 2, GE 3 und GE 4 sowie GE 5, auf denen ein Uberbauungsgrad von {iber
90 % zu erwarten ist, wird einen zusatzlichen Verlust von Boden in der GroRenordnung von
Uber 2,50 ha verursachen. Unter weiterer Berlicksichtigung der zusatzliche Veranderung von
Boden auf den Gewerbeflachen, welche die Baurdume umrahmen, in Hohe von etwa 0,4 ha,
bereitet die Gewerbegebietsausweisung hier in der Summe den Verlust und die nachteilige
Verdnderung von Boden und der natlirlichen Bodenfunktionen in der Gr6Renordnung von
etwa 3,0 ha vor. Uber die Neuiiberbauung im Rahmen der ErschlieBung von ca. 0,25 ha sind
letztlich etwa 3,0 - 3,50 ha Boden im Geltungsbereich ganzlich neu iberbaut bzw. mehr oder
weniger stark in Anspruch genommen.
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Vorhaben Bestand Planung gewerbliche Flache gewerbliche Flache
Flache [m?] Flache [m?] im Bauraum[m?] auRerhalb Bauraum [m?]

GE 2 (8.504 m?) 933 7.571 6.249 1.322

1921/3

GE 3(13.203 m?) 3.315 9.888 8.514 1.374

1921/3

GE 4 (8.048 m?) --- 8.048 7.583 465

1921/4

GE 5 (11.611 m?) 7.808 3.803 2.978 825

1921

> 29.310 25.324 3.986

Die Inanspruchnahme und nachteilige Veranderung von Boden betrifft jedoch Gberwiegend
jene befestigten und/oder anthropogen lberprigten Standorte im Gebiet, die sich in ihren
Bodenfunktionen als gering bedeutsam erweisen. Lediglich im Stidosten (Flur-Nr. 1921/4) sind
Boden betroffen, die als mittel bedeutsam eingestuft wurden. Der negativen Auswirkung auf
das Retentionsvermoégen der Béden kann durch die festgesetzten, eingriffsmindernden MaR-
nahmen (Flachenrecycling, Entsiegelung, versickerungsfahige Beldge, Dachbegriinung etc., vgl.
Kap. 4.3) teils begegnet werden. Dennoch sind mit der Umsetzung der Planung erhebliche Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Boden verbunden. Aus diesen leitet sich in der Folge ein
Erfordernis zur naturschutzrechtlichen Kompensation des Eingriffs durch Ausgleichsflachen
und -maRRnahmen ab (vgl. Kap. 4).

Wirkungsbereich Altlasten

Auf dem Geldnde des ehemaligen Feinpappenwerkes Gebr. Schuster (Fa. Seeber) wurden in
den 90er Jahren und 2005 insgesamt flinf Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchge-
fihrt (Dr. Blasy - Dr. Busse GmbH 1991, 1992, terra nova Umweltschutz GmbH 1998a, 1998b,
2005c). Als Fazit daraus ergibt sich:

1) Insgesamt sind punktuelle und eventuell auch flachige, aber geringfiigige Belastungen vor-

handen. Massive und gravierende Verunreinigungen sind flaichenhaft nicht zu erwarten
(terra nova Umweltschutz GmbH 1998b).

2) Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen bestatigten, dass auf dem Grundstiick keine fla-

chendeckenden Bodenbelastungen vorliegen. Vielmehr ist von einzelnen kleinrdumigen
und oberflachennahen Belastungsschwerpunkten auszugehen. Teils stehen die Belastun-
gen offenbar in Verbindung mit Auffillungen und sind nicht unbedingt als produktionsbe-
dingt zu werten (terra nova Umweltschutz GmbH 2005c).

Darauf aufbauend wurden durch die Sakosta CAU GmbH in 2016 eine Baugrunduntersuchung
sowie eine erweiterte orientierende Schadstoffuntersuchung auf dem Gelande durchgefiihrt
(Sakosta CAU GmbH 20164, 2016b). In 2017 erfolgte auf drei Teilbereichen, auf denen zuvor
eine abschlieBende Gefdahrdungsbeurteilung hinsichtlich des Pfades Boden - Grundwasser
nicht moglich war, eine Detailuntersuchung (Sakosta CAU GmbH 2017a). Die Untersuchungen
kommen zu folgenden Ergebnissen (vgl. Abb. 6):

1) Eswerden mehrheitlich kiesige Auffiillungen, im 6stlichen Gelandebereich und in den Frei-

flachen an der Wiirm auch schluffige Auffillungen angetroffen. Die durchschnittliche Auf-
fillungsmachtigkeit betragt ca. 1,67 m, die maximale wird bei 4,0 m festgestellt. Nérdlich
der vormaligen Produktionshallen (zentrales Produktionsgebdude, AEG-Halle) werden
auch Aufflllungsbereiche mit Anteilen an Haus- und Gewerbemtill angetroffen.

2) Die Auffillungen reichten an zwei Stellen, an der ehemaligen Betriebstankstelle und dem

ehemaligen Klarbecken westlich der Wiirm, in den Grundwasserschwankungsbereich.

3) Die Bodenuntersuchungen liefern bereichsweise auffallige, punktuell auch sehr auffallige

Schadstoffbefunde. Im Einzelnen lassen sich folgende Bereiche unterscheiden:
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Freiflache im slidostlichen Planungsgebiet

Aus den Voruntersuchungen ist hier eine potenzielle Schwermetallverunreinigung dokumen-
tiert. Dabei sind erhohte Gehalte an Arsen und Kupfer sowie ein deutlich erhéhter Gehalt an
Blei in einer Sondierung hervorzuheben. Die aktuelle orientierende Untersuchung bestatigt
diese erhdhten Gehalte an Schwermetallen. Es werden geringe Uberschreitungen des Hilfs-
wertes 1 fur Arsen (3x), Kupfer (2x), Zink (1x) sowie Barium (2x) festgestellt. Dariiber hinaus
werden in jeweils einer Sondierung eine Uberschreitung des Hilfswertes 2 fiir den Parameter
PCB (polychlorierte Biphenyle) sowie ein geringfiigig erhohter Gehalt an PAK (polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe) Giber dem Hilfswert 1 ermittelt.

Freiflache im norddstlichen Planungsgebiet

Die aktuelle Untersuchung bestatigt die Befunde aus den Beprobungen und Sondierungen der
Voruntersuchungen. Es werden keine Auffilligkeiten festgestellt.

Freiflaiche im zentralen Bereich

Fiir den zentralen Geldndebereich, in welchem das ehemalige Lacklager, das ehemalige Pap-
penlager, die abgebrannte Bogenhalle und der siidliche Teil des Produktionsgebaudes liegen,
wurde in den Voruntersuchungen lokal begrenzt ein erhéhter Gehalt an PAK festgestellt.

Die erhohten Gehalte an 15 PAK (EPA) werden Uber die aktuelle orientierende Untersuchung
bestatigt. In den analysierten Proben aus vier Sondierungen werden dreimal Uberschreitung
des Hilfswertes 1 festgestellt, in zwei Proben wird der Hilfswert 2 iberschritten.

ehemalige Betriebstankstelle, Bereich der BR-Filmkulisse

Die 1998 festgestellte Verunreinigung des Untergrundes mit deutlich erh6hten Gehalten an
MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe, 1580-3370 mg/kg) im Bereich der ehemaligen Betriebs-
tankstelle, welche inzwischen zurlickgebaut wurde, wird durch die aktuelle Sondierung besta-
tigt. Die orientierende Untersuchung stellt neben einem auffallig kraftstoffartigen Geruch fir
einen Bohransatzpunkt ebenfalls Uberschreitungen des Hilfswerts 1 fir MKW und 15 PAK
(EPA) im Grundwasserschwankungsbereich fest, die auch in Bodeneinzelproben der spateren
Detailuntersuchung angezeigt werden. Die Detailuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
der Tankstellenriickbau nicht kontrolliert erfolgte und die Bodenverunreinigungen nicht voll-
standig entfernt worden sind. Sowohl im Bereich der damaligen Erdtanks als auch im noérdli-
chen Umfeld davon werden erhéhte Gehalte an MKW im Grundwasserschwankungsbereich
festgestellt, ein Indiz, dass sich die MKW-Beaufschlagung bereits mit dem Grundwasserab-
strom nach Norden ausgebreitet hat. Aus gutachterlicher Sicht ist eine Beeintrachtigung des
Grundwassers Uber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser auf Grundlage der vorliegenden
Befunde fiir diesen Gelandebereich der ehemaligen Betriebstankstelle nicht auszuschlieRen.

Die untersuchten Proben aus den Sondierungen entlang der Anton-Josef-Schuster-StralRe zei-
gen in einem Befund eine Uberschreitung der jeweiligen Hilfswerte 1 fiir die Parameter Queck-
silber und Barium. Die Proben aus den sonstigen Sondierungen im Bereich der BR-Filmkulisse
sind hinsichtlich der untersuchten Parameter unauffillig.

Freiflaiche im nordwestlichen und nordlichen Bereich

Der Untergrund in diesem Bereich wurde in den Voruntersuchungen mehrmals mittels Ramm-
kernsondierungen untersucht. Dabei wurden erhéhte Gehalte an Schwermetallen, MKW und
PAK im Bereich zwischen Wiirm und Produktionsgebdude sowie im gesamten nérdlichen Um-
feld der beiden Produktionshallen festgestellt, flir den Parameter PAK sogar ein maximaler
Gehalt von 490 mg/kg.

In der aktuellen orientierenden Untersuchung wird in der Freiflache zwischen Wiirm und Pro-
duktionsgebiude in einer Sondierung eine geringfiigige Uberschreitung des Hilfswertes 1 fiir
den Parameter PAK festgestellt. Fiir eine benachbarte Sondierung ergibt die Analytik einen
erhohten Gehalt an Kupfer und PAK lber dem Hilfswert 1, fiir PCB iber dem Hilfswert 2. Im
Schurf an der 6stlichen Wiirm-Béschung wird ein erhéhter Gehalt an PCB, Arsen und Barium
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ermittelt, die jeweiligen Hilfswerte 1 fiir Arsen und Barium sowie der Hilfswert 2 fiir PCB wer-
den dabei Uberschritten.

Das Umfeld nérdlich der ehemaligen Produktionsstatten (Produktionsgebdude / AEG-Halle)
weist den hochsten Anteil an Fremdbestandteilen auf und ist auch organoleptisch durch einen
muffigen bis aromatischen Geruch stark auffallig. Hier werden in den Bodeneinzelproben ver-
breitet Uberschreitungen des Hilfswertes 1 und 2 fiir die Parameter PAK und PCB, sowie Uber-
schreitungen von Priifwerten bzw. Stufe-1-Werten in Sickerwasser und Grundwasserproben
festgestellt. In einem Schurf werden erhohte Gehalte an MKW, PAK und PCB ermittelt mit
Uberschreitungen des jeweiligen Hilfswertes 1 fiir den Parameter MKW und PAK und des Hilfs-
wertes 2 fiir den Parameter PCB.

Die Grundwasseruntersuchung an der Grundwassermessstelle GWM 3 nérdlich des ehemali-
gen Produktionsgeb&udes ergibt fiir die entnommene Probe eine Uberschreitung des Stufe-1-
Wertes fiir PAK und B[a]P, eine Grundwasserverunreinigung ist somit nachgewiesen. Aus gut-
achterlicher Sicht ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers Uber den Wirkungspfad Bo-
den - Grundwasser auf Grundlage der vorliegenden Befunde in diesem Bereich gegeben.

Freiflache westlich der Wirm

Die historischen Karten und Plane zum , Feinpappenwerk Gebr. Schuster Dachau” des Stadt-
bauamtes Dachau (Abt. Tiefbau) lassen hier ein ehemaliges Klarbecken vermuten, das zwi-
schenzeitlich aufgefiillt und heute nicht mehr vorhanden ist. Die Freiflache war bei den Vor-
untersuchungen mit lediglich einer Rammkernsondierung beprobt worden, die Analytik einer
Probe aus dem Grundwasserschwankungsbereich ergab einen erhohten Gehalt an MKW.

In der orientierenden Untersuchung werden westlich der Wiirm lokal Uberschreitungen des
Hilfswertes 1 flir MKW und PCB in den Bodeneinzelproben festgestellt. Die Befunde der nach-
folgenden Detailuntersuchung bestatigen die Ergebnisse liber erh6hte Gehalte an den genann-
ten Parameter MKW und PCB.

Da die schadstoffbelasteten Auffiillungen Machtigkeiten von 0,4 m bis zu 3,5 m erreichen und
das Grundwasser in einer Tiefe von ca. 2,9 m angetroffen wurde, befinden sich einige Auffil-
lungen lokal im Grundwasserschwankungsbereich.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers (iber den Wirkungspfad
Boden - Grundwasser auf Grundlage der vorliegenden Befunde und bei Annahme eines Ein-
griffs in den Boden im Zuge der geplanten RenaturierungsmalRnahmen der Wiirm wahrschein-
lich. Bei einer Verlegung des Gewadsserbetts ist mit dem Aushub von Bodenmaterial zu rech-
nen, welches sich auf den Bereich des ehemaligen Klarbeckens erstreckt. Sowohl bei einem
Eingriff in diese Aufflllungen, als auch bei einem verdnderten Grundwasserfluss durch diese
Auffiillungen, ist mit einem verstarkten Austrag der vorliegenden Schadstoffe (MKW und PCB)
zu rechnen. Es wird daher empfohlen, die Verunreinigungen im Grundwasserschwankungsbe-
reich im Umgriff der geplanten MalRnahme komplett zu entfernen.

4) Aus den vorliegenden Befunden lassen sich keine Anhaltspunkte fiir eine Gefahrdung tiber
den Wirkungspfad Boden/Bodenluft - Mensch ableiten.

5) Eine orientierende Ersteinschatzung bezliglich des Wirkungspfades Boden - Mensch ergibt
Anhaltspunkte fir Prifwerttberschreitungen fiir B[a]P (Benzo-a-pyren) und PCB.

Fir die zukinftige, vorgezogen umgesetzte 6ffentliche Griinflache 6stlicher Ortsrand (Aus-
gleichsflache A1) wurde daher im Frihjahr 2017 eine Untersuchung des Oberbodens vorge-
nommen, die im Vorfeld der geplanten Umwidmung abklaren sollte, ob bzw. inwieweit diese
Grinflache eine Gefahr fiir den Menschen (Wirkungspfad Boden -Mensch) darstellt. Die Un-
tersuchung kommt zu folgendem Ergebnis (Sakosta CAU GmbH 2017b, vgl. Abb. 6):

Die Oberbodenuntersuchungen haben im zentralen Bereich (OB2) der spateren Griinflache fir
den Einzelstoff Benzo-a-pyren einen erhéhten Wert ergeben, welcher den Prifwert fir Indust-
rie- und Gewerbegrundstiicke und somit auch den fiir die Nutzungsart Park- und
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Abb. 6: Untersuchungen zu Altlasten im Planungsgebiet
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2.4

Freizeitanlage Uberschreitet. Fiir diesen Bereich ist aus gutachterlicher Sicht fiir den Wirkungs-
pfad Boden - Mensch, direkter Kontakt, eine Gefdhrdung nicht auszuschlieRen.

In den Gibrigen Teilbereichen (OB1, OB3) wird der Prifwert fiir Benzo-a-pyren eingehalten. Die
Untersuchungen auf Schwermetalle, Cyanide und PCB haben in allen Teilbereichen keine rele-
vant erhohten Schadstoffgehalte ergeben. Die jeweiligen Priifwerte werden deutlich unter-
schritten. Fir die Teilbereiche OB1 und OB3 sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Im Rahmen der weiteren Oberbodenuntersuchungen (Sakosta CAU GmbH 2017c) werden auch
in den Bereichen westlich der Wirm, im nordwestlichen Bereich sowie an der siidlichen
Grenze des Geltungsbereiches (OB4 bis OB9, vgl. Abb. 6), in denen die vorliegende Planung
Baume mit Erhaltungsbindung festsetzt, keine relevant erhohten Schadstoffgehalte ermittelt.
Die Analysenergebnisse aller analysierten Parameter der Oberbodenproben ergeben keine
Uberschreitung der Priifwerte fiir die Nutzungsarten Park- und Freizeitanlagen sowie fiir In-
dustrie- und Gewerbegrundstiicke gemaR BBodSchV. Auf Basis dieser Ergebnisse lassen sich
keine Gefahrdungen liber den Wirkungspfad Boden — Mensch, direkter Kontakt, beim Erhalt
und der Integration dieser Bereiche in die geplante neue Gewerbebebauung bzw. in die ge-
planten neuen Griinflichen erkennen. Aus gutachterlicher Sicht sind hier keine weiteren Mal3-
nahmen erforderlich.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Die Altlastensituation innerhalb des Planungsgebietes wird im Rahmen der vorgesehenen bau-
lichen Entwicklung bereinigt. Es findet ein umfangreicher Bodenaushub statt der gleichzeitig
eine Sanierung der belasteten Bereiche beinhaltet. Hierdurch ist von einer deutlichen Unter-
schreitung der Prifwerte im Hinblick auf relevante Transferpfade auszugehen. Die erforderli-
chen Riickbau- und SanierungsmaBnahmen sind im Bauvollzug technisch moéglich und erfolgen
in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehoérden.

Negative Auswirkungen uber den Wirkungspfad Boden/Bodenluft - Mensch und Boden -
Grundwasser sind bei der Durchfiihrung der Altlastensanierung unter Beachtung der einschla-
gigen bodenschutzrechtlichen und abfallrechtlichen Vorgaben nicht gegeben.

Fiir den zentralen Bereich OB 2 mit Uberschreitung des Priifwerts fiir die Nutzungsart Park-
und Freizeitanlage sind geeignete MaRnahmen, wie z.B. Bodenaustausch (obere 10 cm) oder
Abdecken mit sauberem Oberboden, zu ergreifen (Sakosta CAU GmbH 2017b).

Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung:

Die Grundwasserverhaltnisse der Minchner Schotterebene erscheinen sehr einheitlich. Das
Grundwasser flieBt in den nach Norden ausdiinnenden, jungpleistozanen bis postglazialen
Schottern tiber den bindigen, wasserstauenden Feinkornsedimenten der Molasse (Flinz) groR-
raumig nach Norden. Im Rahmen der Altlastenuntersuchung konnte fiir das Planungsgebiet
eine generell nach Nordwest und lokal zur Wirm als Vorflut orientierte effluente Grundwas-
serflieBrichtung mit sehr geringer FlieRgeschwindigkeit bestatigt werden. Im Bereich des Stau-
wehrs der Wiirm sind influente FlieBverhaltnisse anzunehmen.

Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt im Geltungsbereich bei einer mittleren Geldnde-
héhe (GOK) von ~479,30 mNN und einem mittleren Grundwasserspiegel von ~477,00 mNN so-
mit etwa 2,30 m unter Flur. Der Hochstgrundwasserstand (HHW) ist im Norden bei ca.
477,70 mNN, somit 1,60 m unter Flur, im Stiden bei ca. 478,70 mNN, somit 0,60 m unter Flur
zu erwarten. Der mittlere Hochstgrundwasserstand (MHGW) ist zwischen 477,20 mNN im Nor-
den und 478,20 mNN im Stiden zu erwarten (Sakosta CAU GmbH 2016a). Die langjahrigen und
jahreszeitlich bedingten Schwankungen des Grundwassers betragen dabei 1 - 2 m. Die Basis
des obersten Grundwasserstockwerkes als Porengrundwasserleiter mit guter bis sehr guter
Wasserdurchlassigkeit kann in rund 8 m unter GOK angenommen werden.
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Hinsichtlich der Qualitat des Grundwassers konnen die Ergebnisse der Grundwasseranalysen
im Rahmen der aktuellen Altlastenuntersuchungen herangezogen werden. Die Analytik einer
Grundwasserprobe aus der orientierenden Untersuchung (Sakosta CAU GmbH 2016b) ergab
eine geringfiigige Uberschreitung des Stufe-1-Wertes fiir den Parameter Molybdan. Die Ubri-
gen untersuchten Schadstoff-Parameter waren nicht aufféllig. Die Analyse des Grundwassers
aus der Detailuntersuchung (Sakosta CAU GmbH 2017a) ergab fiir eine entnommene Probe
Uberschreitungen des Stufe-1-Wertes fiir die Parameter B[a]P (Benzo-a-pyren) und PAK 15
EPA (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe). Die Schadstoff-Parameter MKW (Mine-
ralolkohlenwasserstoffe) und PCB (polychlorierte Biphenyle) waren in der Probe unauffallig. In
den weiteren Grundwasserproben war Naphthalin unterhalb des Stufe-1-Wertes nachweisbar.
Eine Grundwasserverunreinigung ist somit lber die Befunde dokumentiert.

Die unversiegelten Flachen innerhalb des Planungsgebietes verzeichnen bei dauerhaft abge-
senktem und im Bereich der aufgestauten Wirm auch gestértem, dennoch relativ hohem
Grundwasserflurabstand eine vergleichsweise hohe Rate zur Grundwasserneubildung. Sie
werden innerhalb der Immissionszonen der SchleiRheimer StraRe (~¥50 m) mit geringer Bedeu-
tung flir das Schutzgut Wasser im Naturhaushalt, auRerhalb dieser Belastungszonen mit mitt-
lere Bedeutung eingestuft (StMLU 2003). Alle sonstigen teilversiegelten und/oder verdichte-
ten Flachen ohne nennenswerte Versickerungsleistung sind gering bedeutsam.

Als Oberflachengewasser treten im Geltungsbereich die Wiirm und der Schleiheimer Kanal
auf. Stillgewasser sind nicht betroffen.

Die Wirm ist als Gewasser |. Ordnung eingestuft. Sie durchfliel$t das Planungsgebiet von SSW
nach NNO in einem ca. 275 m langen Abschnitt (Flur-Nr. 1924) vom Kraftwerk Schuster im Su-
den bis zur Einmiindung des SchleiBheimer Kanals im Norden. Oberstrom des Kraftwerks ist
der Fluss stark aufgestaut und wird beidseitig von bis 5 m breiten Dammen begleitet. Die Stau-
wurzel reicht bis zur Einmiindung des Reschenbachs etwa 2 km oberhalb. Im Kraftwerk Schus-
ter Gberwindet der Fluss eine Fallhéhe von ~3,50 m. Unterstrom des Kraftwerks ist die Wirm
in einem stark begradigten, vertieften und strukturarmen Bett mit trapezformigen Regelprofil
festgelegt. Die Gewassersohle befindet sich etwa 1,5 bis 2 m unter Gelandeniveau und ist
schwer einsehbar. Sohle und Ufer sind im Auslauf des Kraftwerks, im Umfeld der beiden Bru-
cken von Anton-Josef-Schuster Str. und SchleiRheimer StraBe sowie im Einmindungsbereich
des Schleifheimer Kanals verbaut, die Ufer teils mit Blockschiittung am BoschungsfuR gesi-
chert (Mittelwasser). Die genannten morphologischen Defizite schranken die Tiefen- und Brei-
tenvariabilitat, die Strukturvielfalt und Dynamik von Gewasserbett und Ufer der Wiirm im be-
trachteten Abschnitt stark ein.

Westseitig wird der Fluss von einem schmalen, weitgehend geschlossenen Ufergehdlzstreifen
(Fraxinus, Acer, Salix) begleitet. Am gegentiber liegenden Ufer ist der schmale Gehdlzsaum of-
fener und geht nach Norden in eine Baumreihe aus Esche und Ahorn lber. Eine (iber 100 Jahre
alte, machtige Erle ist hier pragend. Gewasserbegleitende Uferréhrichte fehlen.

Einschrankend fir das Abflussverhalten der Wiirm im Planungsgebiet sind die zahlreichen Ab-
leitungen in weiterfilhrende Kanile, zuletzt in den Wiirmkanal in Karlsfeld. Dort werden etwa
64 % des Wiirm-Abflusses abgefiihrt, so dass lediglich 36 % im FlieRgewdsser verbleiben (An-
gaben 2001, WWA-Miinchen). Messungen im Sommer 2006 ergaben fiir die Wirm im Gel-
tungsbereich einen Abfluss von 1,462 m3/s, der sich aus 1,26 m3/s Wirm-Wasser und
0,202 m3/s Abfluss aus dem Reschenbach speist (Hr. Jeckle, WWA-Miinchen). Er lag damit et-
was Uber dem langjihrigen Mittel (MQ = 1,3 m3/s).

Einschneidend fiir das Abflussverhalten der Wiirm sind aber auch die vorhandenen Querbau-
werke in Form von stabilisierendem Sohlverbau, Wehren und Kraftwerksanlagen. Sie bilden
eine Sperre im FlieRgewdsserkontinuum, bewirken einen ausgepragten Riickstau im Oberwas-
ser der Anlagen und begriinden unnatirlich getreppte Wasserspiegellagen. Die Querriegel hal-
ten zudem Geschiebe der Wirm zurtick, stéren ihren Feststoffhaushalt und unterbrechen ihre
biologische Durchgangigkeit.
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Nach einem Bescheid von 1954 besitzt der Betreiber des Kraftwerks ein Wasserrecht auf eine
erlaubte Stromerzeugung von 35 kW (Turbinenleistung). Im urspringlichen Bescheid wurde
diese Leistung Uber eine Entnahmemenge von 1,1 m3 bei einer Fallhdohe von 4,2 m am Kraft-
werk erreicht. Nach einem neueren Bescheid wurde die Fallhéhe auf den heutigen Stand von
3,5 mreduziert (Einlaufschwelle 479,25 mNN - Sohle Auslauf 475,80 mNN) und gleichzeitig der
Durchfluss auf 1,46 m3 erhoht. Mit diesem unbefristeten Bescheid fallt der mittlere Abfluss der
Wirm fast ganzlich unter Wasserrecht.

SchlieBlich ist das Stromungsgeschehen der Wiirm durch die stetige Linienfiihrung und das
festgelegte Gewasserprofil, durch die fehlenden Gewasserbettstrukturen und die erkennbar
unzureichende Breiten- und Tiefenvarianz sowie durch das vorhandene Querbauwerk im Pla-
nungsgebiet gestort.

Nach der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wird die Wiirm im Abschnitt oberhalb Gauting bis
zur Mindung in die Amper (1_F449) als erheblich verdnderter Wasserkorper eingestuft. Nach-
folgender Steckbrief fasst die Beurteilung der Wiirm gemaR WRRL zusammen:

Flusswasserkorper (FWK) Wiirm von oh Gauting bis Mindung in die Amper, Reschenbach (1_F449)
Planungsraum / -einheit IS: Isar / IS_PEO4: Amper / Ammersee / Starnberger See

Einschatzung der Zielerreichung 2015 (Bestand 2004) Einschatzung der Zielerreichung 2021 (Bestand 2013)
Trophie, Saprobie jeweils zu erwarten | Zustand gesamt unwahrscheinlich
Hydromorphologie unwahrscheinlich Okologischer Zustand/Potenzial | zu erwarten
Schadstoffe - 6kolog. Zustand zu erwarten chemischer Zustand* unwahrscheinlich
Schadstoffe - chem. Zustand zu erwarten

Bewertung fiir den 1. Bewirtschaftungsplan 2009 Bewertung fiir den 2. Bewirtschaftungsplan 2014
Chemischer Zustand gut nicht gut

Okologisches Potenzial/Zustand malig maRig

Phytoplankton nicht relevant nicht relevant

Makrophyten & Phytobenthos maRig gut

Makrozoobenthos Modul Saprobie beide gut beide gut

Modul Allgemeine Degradation

Fischfauna maRig maRig

Schadstoffe gut Umweltqualitdtsnormen (UQN) erfillt

(Quelle: Kartendienst WRRL Gewasserbewirtschaftung, Datenabruf: 02.2015

*flachenhaftes Verfehlen der UQN in der EU, insbesondere bei Quecksilber(-verbindungen))

Trotz maRiger Bewertung in Bezug auf die Parameter Hydromorphologie und Fischfauna im
Rahmen der Bestandsaufnahme 2013 fiir den 2. Bewirtschaftungsplan 2014 erfolgt fir den
Flusswasserkorper die Einschatzung, dass die angestrebte Zielerreichung eines guten 6kologi-
schen Potenzials bis 2021 zu erwarten ist. Analog dazu wird der Wiirm im Geltungsbereich
trotz der Defizite im Hinblick auf ihre morphologische Auspragung und ihr Abflussverhalten
noch eine mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild zugemessen. Nach dem
Leitfaden zur Eingriffsermittlung (StMLU 2003) kann der Fluss als ausgebautes Gewasser mit
verdanderter Wasserfiihrung eingestuft werden. Die Gewassergite (Trophie, Saprobie, Schad-
stoffe) und der weitgehend fehlende harte Sohl- und Uferverbau begriinden zusammen mit
den schmalen Geholzstreifen, die beide Uferbdschungen begleiten, diese Einstufung.

Der Dachau-SchleiBheimer Kanal ist als Gewasser Ill. Ordnung eingestuft. Er verlauft liber
8,7 km Lange vom SchleiBheimer Schlosspark bis zur Grobmihle in Dachau. Der Kanal wurde
in groRer wasserbautechnischer Leistung quer zum groRrdumigen Geldndegefalle und zur
FlieRrichtung der zahlreichen FlieRgewdsser im Dachauer Moos angelegt und 1691/92 fertig-
gestellt. Seine Lage und schnurgerade Flihrung begriinden sich aus Sichtbeziigen und einer
dlteren Wegeachse zwischen den Schldssern in OberschleiBheim und Dachau. Er ist als Bau-
und Bodendenkmal geschitzt. Seit 2003 liegt ein Gewasserentwicklungsplan vor (Dr. Blasy -
Dr. @verland 2003).

Das Planungsgebiet umfasst einen ca. 100 m langen, offen wasserfilhrenden Abschnitt des
SchleiRheimer Kanals zwischen Wiirm und Tiefengraben (Flur-Nr. 1919/14). Der Abschnitt wird
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bei intaktem Kanalprofil mit einer sehr geringen Wasserfihrung von 0,02 bis 0,04 m3/s (Dr.
Blasy - Dr. @verland 2003) Uiber den Tiefengraben aus dem Karlsfelder See gespeist. Der Abfluss
im Kanal ist entgegen der historischen FlieRrichtung nach Westen gerichtet. Ein schmales,
sparlich wasserfiihrendes Rinnsal in einem stark verkrauteten Kanalteilstiick miindet schlieR-
lich in die Wirm. Als Einbauten sind ein ca. 30 cm hoher Absturz kurz vor der Miindung und
querende Leitungen am BdschungsfuB vorhanden. Die urspriinglich héhengleiche Gewasser-
kreuzung zwischen Kanal und Wirm ist heute nicht mehr gegeben. Hinsichtlich der biologi-
schen Gewasserglte (Saprobie) ist der offene Kanal im Planungsgebiet der Glteklasse Il (ma-
Rig belastet) zuzuordnen (WWA Miinchen, Stand 1/2008).

Entlang des offenen Kanals hat sich an beiden Uferbdschungen ein ausgepragter, mehr oder
weniger geschlossener, unregelmaRiger Geholzstreifen ausgebildet, der zum Hauptbestandteil
der heutigen naturlichen Ufersicherung geworden ist (Verein Dachauer Moos 2001). Die Ge-
holze dominieren die Boschungskronen und nehmen zum Gewasser hin ab. Es Gberwiegen
schwachstammige, teils mehrstammige Eschen, vereinzelt sind Erlen eingestreut. Straucher
sind selten und auf der der SchleiRheimer StralRe zugewandten Seite nahezu fehlend.

Der Kanalabschnitt westlich der Mindung (Flur-Nr. 1919/6) ist gegenwartig verfllt. Ein Ge-
holzstreifen aus verschiedenen Baumarten hat sich darauf etabliert. Die Esche tritt in dem
MafBe zurilick, wie Buche, Ahorn, Erle und Birke, teils dickstimmig, an Dominanz gewinnen.
Einzelne Straucher sind locker zwischen den Baumen eingestreut.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser nur fiir den Teilkomplex Grundwasser verbunden. Die (Teil-)Versiegelung
Uber die festgesetzte Bebauung und ErschlieBung in der GréRenordnung von 3,0 - 3,50 ha (vgl.
Kap. 2.3) wird zu einer verdnderten ortlichen Wasserbilanz fiihren. Einem erhéhten und ra-
scheren Oberflachenabfluss stehen dann eine reduzierte Verdunstung und eine nachhaltig ver-
ringerte flaichenhafte Versickerung und in der Folge eine reduzierte Grundwasserneubildung
gegeniber. Den negativen Auswirkungen auf die Wasserbilanz und Grundwasserneubildung
kann zwar durch die festgesetzten, eingriffsmindernden MaRnahmen im Hinblick auf einen
qualifizierten Umgang mit Niederschlagswasser (Flachenrecycling, Entsiegelung, Dachbegrii-
nung, versickerungsfahige Beldge, Versickerungsflachen etc., vgl. Kap. 4.3) in Ansatzen begeg-
net werden. Dennoch verbleiben erhebliche Umweltauswirkungen (vgl. Kap. 4).

Ein unerwiinschter Grundwasseraufstau durch den Bau von grof¥flachigen Unterkellerungen
und Tiefgaragen, wie er auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebracht worden ist,
ist hingegen nicht zu erwarten. Auf Grundlage der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen
kann der tertidre Grundwasserstauer bei ca. 8-9 m unter GOK angenommen werden. Das
Grundwasser hat somit bei einer eingeschossigen Unterkellerung/Tiefgarage die Moglichkeit,
diese sowohl zu unterstrémen als auch seitlich zu umstromen. ErfahrungsgemaR ist bei der
vorhandenen sehr guten Durchlassigkeit im Grundwasserleiter mit einem Aufstau am Bauwerk
von wenigen Zentimetern zu rechnen. Eine groBraumige Veranderung von Grundwasserstand
und —flieBrichtung, die die vorhandene Wohnbebauung jenseits der Wiirm negativ berihrt, ist
nicht zu erwarten.
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2.5

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung:

Die unbebauten und nicht versiegelten Bereiche im Planungsgebiet konnen als thermisch und
hygrisch positiv klimawirksame Freiflachen interpretiert werden. Die groReren, offenen Alt-
gras- und Ruderalfluren, vor allem in der 6stlichen Halfte des Gebietes, sind zudem als Kaltluf-
tentstehungsgebiete zu werten. Sie produzieren jedoch Kaltluft, die reliefbedingt nicht abflie-
Ren kann und somit keine entsprechende Ausgleichsleistung fiir die Ansiedlungen im Umfeld
erfillt. Generell sind Kaltluftentstehungsgebiete innerhalb von groRraumigen Kaltluftsammel-
gebieten, wie dem Dachauer Moos klimadkologisch eher unglinstig zu bewerten. Die ange-
sammelte Kaltluft stabilisiert die bodennahe Schichtung (Inversion), verringert dadurch die
turbulente Diffusion fiir Schadstoffe aus niedrigen Quellen (Kfz-Verkehr) und fihrt damit ten-
denziell zu einer Erhéhung der bodennahen Immissionsbelastung.

Das Planungsgebiet, das sich heute noch weitgehend als Gewerbebrache ohne Emittenten und
Kfz-Zielverkehr darstellt, kann generell als Schadstoffsenke gelten. Die Luftregeneration als
Abbau von lufthygienischen Belastungen erfolgt in erster Linie durch die Filterwirkung der Ge-
holze. Von lufthygienischer Relevanz im Geltungsbereich sind gehdlzbestockte Flachen
(Baume, Gebische, Hecken) im Innern, insb. aber am 0stlichen Siedlungsrand auf Flur-Nr.
1921/3 und 1921/4. Auch die Gehélzstreifen, die die offenen und verfillten Abschnitte des
SchleiBheimer Kanals begleiten, sind hinsichtlich der Lufthygiene von gewisser Bedeutung,
ebenso wie der relativ dichte Gehdlzbestand auf Grundstiick Flur-Nr. 1927. Innerhalb des Stra-
Renraums der SchleiBheimer StraRe ist das Plangebiet lufthygienisch stark vorbelastet, vgl.
Kap. 2.1, Mohler + Partner Ingenieure AG 2017).

Das Planungsgebiet ist als klima- und lufthygienischer Ausgleichsraum (Kaltluftentstehungsge-
biet, Frischluftabflussbahn) ohne Bedeutung, da allein auf Grund der ebenen Lage keine klein-
klimatisch wirksamen Austauschbeziehungen zu bioklimatisch oder durch Immissionen belas-
teten Wirkrdumen aullerhalb initiiert werden kénnen. Fiir den Geltungsbereich selbst sind die
offenen und gehodlzbetonten Freiflachen in Hinblick auf den thermisch-hygrischen Wirkungs-
komplex sowie als Emissionssenke (Luftregeneration) positiv wirksam. Nach dem Leitfaden zur
Eingriffsermittlung (StMLU 2003) weisen solche offenen Baullicken sowie Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Mit der Wiederbelebung des Gewerbegebietes wird der ehemalige klimadkologische Wirk-
raum (Feinpappenwerk), der zwischenzeitlich durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung
diesen belasteten Status verlor ohne jedoch gleichzeitig als Ausgleichsraum Bedeutung zu er-
langen, nunmehr wieder zu einem Belastungsraum.

Klimahygienisch wird der Verlust von bislang thermisch und hygrisch wirksamen Freiflachen
und in der Folge die generell starker aufgewarmte und trocknere bodennahe Luft im hoch ver-
dichteten und versiegelten Gewerbegebiet negativ zum Tragen kommen. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass sich die bodennahe Lufttemperatur pro 10 % Versiegelungsanteil um
etwa 0,2 °C erhoht. Fir das festgesetzte Gewerbegebiet bedeutet dies eine mittlere Tempera-
turzunahme von bis zu 0,6 K gegenliber der Bestandssituation. Nicht erwiinschte klimahygie-
nische Auswirkungen im Hinblick auf die mikroklimatischen Windverhéltnisse (abgeschirmter
Luftaustausch, eingeschrankte Bellftungsbahnen, Diseneffekte, Turbulenzen etc.) kdnnen
sich zudem auf Grund ungiinstiger Gebaudestellungen einstellen.

Moglichkeiten einer klimarelevanten Optimierung des Vorhabens ergeben sich durch die ge-
planten MaBnahmen zur inneren Durchgriinung der Gewerbeflachen wie auch der StraRen-
raume. Von Klimarelevanz innerhalb der Bauflachen sind auch die festgesetzten Dachbegri-
nungen. SchlielRlich wird auch der geplante Griinzug Wirm (iber die festgesetzten Geholz-
pflanzungen und in Kombination mit dem Gewasser und den Wiesenflachen bioklimatisch po-
sitiv wirksam werden, auch flir das Gewerbegebiet. Eine offene und die Bellftung férdernde
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2.6

Vernetzung zwischen Grinzug und Gewerbequartier ist Giber die zwei West-Ost-ausgerichte-
ten Griinachsen gegeben.

Die erwartete Zunahme der lufthygienischen Belastung im Quartier wird bei der avisierten ho-
herwertigen gewerblichen Nutzung wohl weniger betriebsbedingt als vielmehr durch den in-
duzierten Pkw- und Lkw-Verkehr ins neue Gewerbegebiet verursacht werden. Gemal der luft-
schadstofftechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG 2017) sind die Auswir-
kungen der Planung auf die lufthygienische Situation im Gebiet nicht erheblich. Die Grenz-
werte der 39. BImSchV fiir NO; und Feinstaubpartikel PM1o und PM;s werden auch zukiinftig
in den Baufeldern des Bebauungsplans und an den maRgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft eingehalten.

Moglichkeiten einer lufthygienischen Optimierung des Vorhabens ergeben sich auch hier
durch die angestrebten griinordnerischen MalRnahmen. Die Baumreihen und Hecken, die
heute zur Luftreinhaltung beitragen, werden in der vorliegenden Planung durch die neu ge-
stalteten, geholzbetonten Siedlungsrander in adaquater Weise ersetzt und erganzt. Der Ge-
holzbestand entlang des SchleifRheimer Kanals wird fortgeschrieben. Der erwartet hoheren
verkehrsbedingten Immissionsbelastung in den Gewerbequartieren wird mittels der Durchgri-
nung der StralRenrdaume wie auch der Bauflachen in gewissem Umfang entgegengewirkt. Nicht
zuletzt tragen auch die umrahmenden Griinziige und Ortsrander direkt (iber ihre Filterwirkung
und indirekt Gber einen kleinrdumig induzierten Luftaustausch zwischen den verschieden kli-
mawirksamen Oberflachen zu einer lufthygienischen Aufwertung des Gewerbegebietes bei.

Auf Grund der insgesamt fehlenden bis geringen klima- und lufthygienischen Ausgleichsleis-
tungen des Geltungsbereichs im gegenwartigen Status sind mit dem Bebauungsplan keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben und fallt mit dem Lauf der Wiirm ganz sanft von Siid
nach Nord. Im Norden wird das Gebiet durch die Stadtrandbebauung entlang der SchleiRhei-
mer StraRRe und dem vorgelagerten Griinzug des SchleiBheimer Kanals begrenzt. Nach Westen
schlieBt die neue Wohnbebauung entlang der Anton-Josef-Schuster-Stralle an, so dass das
Plangebiet nur von Siiden und Osten aus weiterer Entfernung her einsehbar ist (Dachauer
Moos). Dem sidlichen Geltungsbereich ist ein schmaler, ca. 20 m breiter Streifen mit Klein-
garten vorgelagert. Die offen verbliebenen und landwirtschaftlich bzw. fiir den Erwerbsgarten-
bau genutzten Flachen zwischen Wirm und Tiefengraben werden noch durch landschafts-
raumtypische und teils als Biotop kartierte Baumhecken gegliedert.

Den sidlichen Siedlungsrand markiert im zentralen Bereich eine geschlossene Ahorn-Reihe,
die nach Osten in eine lockere Baumhecke aus standortheimischen Gehdlzen uberleitet und
nach Westen in Hohe des neuen Produktionsgebaudes zunehmend mit Fichten durchsetzt ist.
Der Ortsrand wird insgesamt als bedeutsame landschaftsbildpragende Raumkante gewertet.
Den ostlichen Ortsrand bildete ein mehrreihiger Fichtenriegel, durchsetzt mit Laubgehdlzen,
dem eine geringe Bedeutung beigemessen wurde. Im Hinblick auf das angestrebte Ziel eines
naturnahen, dsthetisch ansprechenden Ortsrands wurde dieser dicht geschlossene Bestand im
Februar 2017 aufgelichtet. Es verblieben erhaltenswiirdige Laubbdaume aber auch einzelne
Fichten.

Deutliche Landmarken innerhalb des Geltungsbereichs bilden der Kamin des ehemaligen Fein-
pappenwerks im Nordwesten (Flur-Nr. 1921) sowie der Masten einer Mobilfunkanlage im Sii-
den (Flur-Nr. 1921/4). Der zentrale Bereich des Plangebietes wird von den locker angeordne-
ten, jedoch grofRdimensionierten Betriebsgebauden und Lagerhallen des Werkes bestimmt.
Dort, wo die Bauten nicht als Filmkulisse dienen, verfallen sie zunehmend. Die umliegenden
gewerblichen Freiflachen erscheinen in einem verwahrlosten Zustand. Nach Osten und Siiden
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schlief3en sich Brachflachen an, die nunmehr seit Jahren der Sukzession unterliegen und zuse-
hends verbuschen oder von artenarmen, ruderalen Staudenfluren eingenommen werden. Ort-
lich haben sich einzelne Geholzgruppen bereits flachig ausgebreitet.

Wahrend die Wirm beidseitig von Ufergehdlzen begleitet wird, dominieren im nahen Umfeld
junge, stark anthropogen gepragte Brachflachen und teilversiegelte Kiesflachen. Im Stidwesten
ragt das 4-geschossige Biiro-/Produktionsgeb&dude heraus.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung wird das zentrale Planungsgebiet als sanierungsbe-
dirftiges Gewerbegebiet, vielfach ohne (standortheimische) Eingriinung eingestuft und mit
geringer Bedeutung fiir Landschaft und Landschaftsbild bewertet (StMLU 2003).

Die Wirm ist im Planungsgebiet als Gewasser kaum wahrnehmbar. Im gestauten Abschnitt
oberstrom des KW Schuster befindet sich der Fluss zwar Giber Geldndeniveau, bildpragend ist
aber einzig der gewdsserbegleitende Damm (Flur-Nr. 1921/5). Unterhalb des Kraftwerks zwi-
schen der Bricke Anton-J.-Schuster-Stralle und der SchleiBheimer StraRe ist der Fluss dagegen
in einem bis 2 m unter Geldndeniveau festgelegten Gewasserbett derart vertieft, dass er wie-
derum nur schwer einsehbar und nur (iber die uferbegleitenden Gehdlzstreifen wahrnehmbar
ist. Die Wirm wird im Plangebiet als gering bedeutsam bewertet.

Der SchleiRheimer Kanal als markante, bildpragende und raumwirksame Griinverbindung, der
die historische Sichtbeziehung zwischen den Schldssern in SchleiRheim und Dachau als griine
Achse nachzeichnet, wird als hoch bedeutsam fiir das Landschaftsbild eingestuft.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft(-sbild) sind durch die ange-
strebte Planung nicht zu erwarten. Die Sichtachse zwischen Dachauer Schloss und Schloss
SchleiBheim bleibt trotz der im nordlichen Plangebiet stadtebaulich gewiinschten Akzente er-
halten. Die Planung sieht eine abgestufte maximale Hohenentwicklung der Gewerbebauten
von Norden nach Siden vor. Von einem stadtisch urbanen Erscheinungsbild mit den 17,5 m
hohen Torbauten an der Einmiindung der HaupterschlieBung leiten die zukiinftigen Gewerbe-
bauten mit zuldssigen Wandhéhen von 16,0 m im Norden stufenweise bis 12,0 m im Stiden
Uber. Nach Westen, Stiden und Osten werden die Gebdude aus Riicksichtnahme auf die Nach-
barschaft auf max. 12,0 m abgestaffelt, nach Westen zur Wohnbebauung entlang der Anton-
Josef-Schuster StraBe und nach Siden und Osten zum offenen Landschaftsraum. Die neu zu
gestaltenden Ortsrander im Sliden und Osten erfahren durch die festgesetzten MaRnahmen
zur Griinordnung eine positive Aufwertung als bildpragende, vielfaltige Raumkanten. Durch sie
werden die neuen Gewerbebauten optisch abgeschirmt, im Laufe der Zeit zunehmend wirksa-
mer. Als landschaftstypische, facettenreiche Strukturelemente erzielen sie aber auch einen
ansprechenden Ubergang hin zur freien Mooslandschaft. Mittels der Festsetzungen zur Griin-
ordnung wird der Griinzug entlang des Schleilheimer Kanals nachhaltig aufgewertet. Gestarkt
wird dessen Funktion als raumwirksame Griinzasur aber auch als gewdasserbegleitende Griin-
verbindung. Ahnlich verhélt es sich mit dem zu entwickelnden Griinzug entlang der Wiirm.
Durch die Umsetzung des Konzepts zur Wiirm-Renaturierung wird der Fluss als FlieRgewasser
deutlich sicht- und erlebbarer, so dass nicht zuletzt eine Steigerung der Wohn- und Freiraum-
qualitat im Gebiet erreicht werden kann. Im Griinzug Wiirm bleibt eine Vielzahl der vorhande-
nen Baume erhalten. Ausgepragte GroRbaumpflanzungen entlang des FuRR- und Radwegs sor-
gen fir eine zusatzliche Eingriinung und somit Abschirmung der Gewerbebauten zur Griinfla-
che und zur bestehenden Wohnbebauung.
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2.7

Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung:

Der SchleiBheimer Kanal einschlieBlich seiner Schleusen und Wehre steht als gemeindeiber-
greifendes Bauwerk unter Denkmalschutz. Das Kanalsystem ist in Bayern einzigartig und stellt
ein Kulturdenkmal von europaweiter Bedeutung dar. Das Bau- und Bodendenkmal ist in der
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Datenabruf 12.2016) gefiihrt:

D-1-74-115-81: Dachauer Kanal mit Holzgartenkanal, Teil des SchleiBheimer Kanalsystems an-
gelegt 1690-1692; als Transportweg fiir den Schlossbau in SchleiBheim verbindet der Kanal das
Areal der ehemaligen Ziegelei Udlding westlich vom Schloss Dachau in symmetrisch gestreck-
ter L-Form sidlich um den Schlossberg verlaufend mit dem SchleiBheimer Kanal. Im Bereich
des Holzgartenkanals zwischen Ascherbach und Viehgassenbach intakt und wasserfiihrend;
aufgelassene Teilstiicke zwischen Viehgassenbach und Grobenbach, hier jedoch nachvollzieh-
bar durch Bepflanzungen und StraBenverlauf.

Bodendenkmal D-1-7734-0200: Kanal der frithen Neuzeit. Abschnitt des SchleiBheimer Kanal-
systems (Abschnitt des Dachau-SchleiRheimer Kanals).

Planungsrelevante Sachgiiter sind nicht bekannt.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Durch die ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes Uiber die SchleiBheimer Stralle wird der
Neubau einer Briicke notwendig. Die Baumalnahme fiihrt zu einem relevanten Eingriff in das
Denkmal, der jedoch dadurch verringert wird, dass der verbreiterte Briickenneubau in H6he
der bestehenden Bricke realisiert wird. Mit der gewahlten HaupterschlieBung des neuen Ge-
werbegebietes kommt fiir den betroffenen Kanalabschnitt zudem eine tiber die bereits beste-
hende Vorbelastung hinausgehende Zusatzbelastung durch verkehrsbedingte Emissionen ne-
gativ zum Tragen. Es ist aber nicht zu erwarten, dass sich die Immissionsbelastung insgesamt
erheblich verscharfen wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Griinzug Schleifheimer Kanal werden auch Ziele um-
gesetzt, die das Kulturdenkmal landschaftsgestalterisch aufwerten und starker als bislang als
Ensemble aus baulichen und vegetationsbetonten Elementen sichtbar und erlebbar machen.

Insgesamt sind durch den Bebauungsplan nur im unmittelbaren Umgriff der neuen, das Ge-
werbegebiet erschlieBenden Briicke relevante Umweltauswirkungen auf das Kulturgut
SchleiBheimer Kanal zu erwarten (vgl. Kap. 4).
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3
3.1

3.2

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 139/06 ,,Gewerbegebiet suidlich
des SchleiRheimer Kanals“ sind die unter den Kapiteln 2.1 bis 2.7 aufgezeigten Umweltauswir-
kungen verbunden. Herausgestellt seien:

- Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Wohnbevdélkerung im nahen
Umfeld des Gewerbegebietes bzw. der Beschaftigten im Gebiet (Zusatzbelastung innerhalb
eines vorbelasteten Gebietes, Lirm, Emissionen, Mikroklima),

- Eingriff in das Kulturgut SchleiBheimer Kanal im Umgriff der verbreiterten Briicke.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind nur auf

Teilflichen der festgesetzten Bau- und ErschlieBungsflaichen und nur fir einige Umweltbe-

lange, insbesondere die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden und (Grund)Wasser zu erwar-

ten:

- Verlust und Veranderung der Lebensrdaume von Tieren und Pflanzen,

- Verlust und Beeintrachtigung von Boden (-funktionen) (Uberbauung, Emissionen),

- Veranderung der lokalen Wasserbilanz, verringerte Grundwasserneubildung und erhéhter
Oberflachenabfluss, Stoffeintrag (Versiegelung, Emissionen).

Die vorliegende Planung beabsichtigt prognostizierte Veranderungen der Umweltqualitat mit-

tels geeigneter Festsetzungen so zu steuern, dass nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutz-

glter moglichst vermieden und soweit unvermeidbar, durch geeignete MaBnahmen vermin-

dert und/oder durch einen addquaten Ausgleich kompensiert werden (vgl. Kap. 2.2, 4.3, 4.5).

Einige Festsetzungen im Bebauungsplan sind deshalb als Griinflachen, als Flachen fiir MaBnah-

men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft oder als Ausgleichs-

flachen so konzipiert, dass sie sich positiv auf die Umweltbelange auswirken. Genannt seien:

- Grinzug Wirm mit renaturiertem Gewasserabschnitt,

- neu gestaltete und aufgewertete Ortsrander,

- Habitatelemente fiir bedrohte Tierarten,

- 0Okologische Aufwertung und Starkung der rdaumlichen Wirkung des Baudenkmals ,,Schleil3-
heimer Kanal”,

- innere Durchgriinung der Gewerbeflachen und der StraBenrdume.

Status-Quo-Prognose

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht realisiert, so verbleiben Art und Mal8 der baulichen
Nutzung des Gelandes, verbleiben die Nutzung oder Umnutzung der bestehenden Gebaude
und/oder die Neubebauung des Areals weiterhin unter der MaRgabe des FNP und des beste-
henden Baurechts.

Die Entwicklung der vorhandenen Bausubstanz im Geltungsbereich wird entscheidend von der
sich ergebenden Folgenutzung und/oder Bebauung gesteuert. Das neue Produktionsgebaude
(vgl. Abb. A1) kann in derzeitigem Zustand und gegenwartiger Funktion weiterhin genutzt wer-
den und bleibt Gber die Anton-Josef-Schuster-Strae mittelfristig erschlossen. Die Briicke an
der Anton-Josef-Schuster-StraRe weist nach einer jlingsten Untersuchung deutliche Mangel
auf, die die Belastung fir die kiinftige Nutzung einschranken werden. Von Seiten der stadti-
schen Abteilung Tiefbau wird ihre Belastungsgrenze fiir die nachsten 3 bis 5 Jahre zwischen 7,5
und 16 t eingeschatzt, anschlieRend ein Um- oder Neubau als erforderlich angesehen. Die der-
zeit nicht genutzten, teils verfallenden, teils bereits niedergebrannten Gebaude, Hallen und
Lager des ehemaligen Feinpappenwerks kénnen im Zuge einer Folgenutzung saniert werden.
Auch ihre ErschlieBung bleibt tiber die Anton-Josef-Schuster-StraRe gewahrleistet. Uber die
jeweilige Folgenutzung werden auch Ausmal? und zeitliche Umsetzung der Altlastensanierung
gesteuert.
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3.3

Alternativ zu einer Folgenutzung oder Neubebauung kénnen die Gebaude, wie das Grundstick
selbst auch weiterhin als Gewerbebrache ungenutzt verbleiben, was jedoch mit einem stei-
genden Gefahrdungspotenzial und einem sich verstarkenden ungepflegten Gesamteindruck
des Gelandes verbunden ware.

Auch die Entwicklung der Gehdlze wie auch der Griin- und Freiflachen im Geltungsbereich wird
maRgeblich von der kiinftigen Folgenutzung und/oder Bebauung gesteuert. Ungenutzt unter-
liegen die umliegenden Brachflachen weiterhin der Sukzession, so dass sich Gehélze zuneh-
mend ausbreiten. Ohne die Planung wird der festgesetzte, das neue Gewerbegebiet umrah-
mende Griinglrtel (zundchst) nicht umgesetzt. Der gewasserbegleitende Griinzug Wirm
bleibt ebenso unverwirklicht wie die Renaturierung des Flusses selbst. Die parkartige Gestal-
tung des Griinzugs SchleiBheimer Kanal wird nicht realisiert. Auch der 6stliche Ortsrand bleibt
in seiner gegenwartigen Auspragung bestehen. Im Friihjahr 2017 erfolge dort die umfassende
Rodung des vormaligen, nicht standortheimischen Fichtenriegels.

Die Immissionssituation der umgebenden Wohnbebauung bleibt (iber die SchleiBheimer
StralRe zunachst auf heutigem Niveau vorbelastet, erfahrt aber auch ohne die Umsetzung des
Gewerbegebietes zukiinftig eine weitere Verscharfung auf Grund der prognostizierten Ver-
kehrszunahme (Prognose-Nullfall 2030). Bei einer gewerblichen Folgenutzung auf Grundlage
des bestehenden Baurechts ist eine vergleichsweise héhere Kfz-Immissionsbelastung entlang
der Anton-Josef-Schuster-StraRBe zu erwarten.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139/06 ,Gewerbegebiet stdlich des
SchleiBheimer Kanals” geht es nicht nur um die Festsetzung neuer Gewerbeflachen. Im Fokus
der Planung steht auch das Anliegen einer stadtebaulichen Neukonzeption des ehemaligen
Feinpappenwerkes Gebr. Schuster - eines Gewerbeareals, das auf Grund seiner langjahrigen
gewerblichen Nutzung ortlich erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft ausloste. In Teilbe-
reichen ist es als Altlastverdachtsflache kategorisiert. Mit dem Bebauungsplan-Verfahren soll
das Geldande neu geordnet, arrondiert und durch eine gewerbliche Folgenutzung wieder belebt
werden.

Fir die Planung werden an anderer Stelle kaum umweltvertraglichere Alternativen gesehen,
da im vorliegenden Verfahren die Prinzipien der Innenentwicklung, des Flachenrecyclings von
anthropogen gepragten Standorten und der Altlastensanierung verstarkt zum Tragen kom-
men.

Der Standort verfiigt iiber eine OPNV-Anbindung und bietet zudem eine relativ giinstige Lage
zum (bergeordneten StraRennetz. Die Anbindung und ErschlieBung des Gebietes direkt Gber
die SchleiBheimer StralRe, somit nicht entlang der neuen Wohnbebauung an der Anton-Josef-
Schuster-StraRe, stellt bereits eine aus Umweltsicht optimierte Planung dar. Mit der im Jahr
2013 beschlossenen StichstraRenerschlieBung mit Kreisel (BA-Sitzung 18.06.2013), nunmehr
mit Wendeschleife, reduziert sich der Verbrauch an 6ffentlichen Verkehrsflachen zugunsten
groRRerer und flexibler nutzbarer gewerblicher Bauflachen, was in der Folge den Druck zur Aus-
weisung weiterer Gewerbegebiete an anderer Stelle im Stadtgebiet etwas entscharft.
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4

4.1

Naturschutzrechtliche Eingriffsermittiung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung erfolgt im Regelverfahren nach dem Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (StMLU 2003). Ein ,Vereinfachtes Verfahren’
zur Eingriffsbeurteilung scheidet aus, da nach Checkliste bereits Art und Mal der baulichen
Nutzung diesem entgegenstehen.

Mit dem wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zum gréRten Teil als Gewerbege-
biet Nr. 6.26 dargestellt.

Im Geltungsbereich besteht (iber den Gebaudebestand bereits Baurecht. Im Sinne der Natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung bereitet das vorliegende Verfahren daher eine bauliche
Nachverdichtung vor. Gemal dem Leitfaden ist fir Flachen, in denen eine (gewerbliche) Nach-
verdichtung erfolgt, zunachst der Ausgleichsbedarf fir die aktuelle Planung mit héherem Bau-
recht zu berechnen und davon der (theoretische) Ausgleichsbedarf fiir bestehendes Baurecht
abzuziehen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung beschrankt sich i. d. R. auf jene Teilbereiche des
raumlichen Geltungsbereichs, fiir die sich mit der Planung eine relevante Nutzungsdnderung
bzw. eine wesentliche Umgestaltung als erheblicher Eingriff ergeben. Im vorliegenden Fall sind
die Grundstlicke Flur-Nr. 1921, 1921/3, 1921/4 und 1921/5 sowie 1918/13, 1918/14 und
1919/4 erheblich betroffen und als Eingriffsflache zu betrachten (vgl. Abb. 7, Abb. 8).

Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild wird gemal dem
Leitfaden zur Eingriffsregelung an Hand von drei Kategorien beurteilt (vgl. Abb. 7).

In der Bestandsaufnahme in Kapitel 2 des Umweltberichts sind die Schutzgut-bezogenen
Einzelbewertungen dargelegt. Nach der gemeinsamen Betrachtung dieser Bewertungen wird
die zu beurteilende Eingriffsflache innerhalb des Geltungsbereichs zum lberwiegenden Teil
der Kategorie | zugeordnet.

Die geringe Bedeutung ergibt sich vor allem auf Grund der vorhandenen Bebauung und beste-
henden ErschlieBung sowie der gewerblichen Pragung groRer Teile des Gebietes. Sie wird ver-
starkt durch die emissionsseitige Vorbelastung der nordlichen Bereiche entlang der Schleif-
heimer StralRe sowie die Ausweisung der Grundstiicke Flur-Nr. 1921 und 1921/3 als Altlastver-
dachtsflachen. Relevant sind in diesem Zusammenhang auch die vorgefundenen kontaminier-
ten Auffiillungen im Bereich der ehemaligen Klarbecken auf Grundstiick Flur-Nr. 1927. Auch
die aus nicht standortheimischen Geholzen aufgebauten Ortsrander im Norden und Osten (bis
zur Rodung im Friihjahr 2017) sowie die geringe 6kologische Leistungsfahigkeit der vormals
gewerblich und/oder landwirtschaftlich genutzten und jetzt brachliegenden Ruderal- und Alt-
grasfluren begriinden die geringe Werteinstufung (Beeintrachtigung vieler Schutzfunktionen).

Einzige Ausnahme innerhalb des angestrebten Gewerbegebietes stellt die offene Altgrasflur
auf Grundstiick Flur-Nr. 1921/4 dar, der eine mittlere Bedeutung (Kategorie II) zugemessen
wird. Die mittlere Bedeutung der Flache fir Naturhaushalt und Landschaftsbild begriindet sich
durch ihre Lage auRRerhalb der Altlastverdachtsflachen und der verkehrsbezogenen Immissi-
onszonen. Zudem unterlag die rein landwirtschaftlich genutzte Flache nie einer gewerblichen
Nutzung. SchlielRlich sind mit der Ahorn-Reihe und den Eschen an der siidlichen Grenze bereits
standortheimische und vitale Baume als Eingriinungsstrukturen gegeben.

Hohe Bedeutung (Kategorie Ill) wird dem SchleiRheimer Kanal als Teil eines bedeutenden Kul-
turdenkmals zugemessen. Der offene, wasserfiihrende Kanalabschnitt im Plangebiet, noch als
intakte bauliche Einheit aus Kanalbett, Uferbdschung, Damm und Stralle wahrnehmbar, ist als
kulturhistorisches und landschaftshildpragendes Element mit Ensemblewirkung von hoher Be-
deutung. Bedeutsam ist der SchleiBheimer Kanal auch als 6kologische Verbundachse, die in
raumlich-funktionalem Kontakt zum FFH-Gebiet 7734-301 steht.
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4.2

KATEGORIE | - Gebiete Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Flur-Nr. 574, 1918/8, 1918/14, 1919/6T, 1919/10, 1920/1, 1920/3, 1921, 1921/3, 1921/4T, 1921/5,
1921/6, 1927T

asphaltierte und gepflasterte Strallen und Wege, grof3flachig anthropogen lberpragte, teils versie-
gelte Gewerbeflachen, befestigte und aufgekieste Lagerflachen und ErschlieBungswege, ruderali-
sierte und durch Emissionen vorbelastete Freiflachen, jingere Brachen, nitrophytische Staudenflur
auf Damm, anthropogen beeinflusste Biotoptypen ohne Vorkommen von Rote-Liste-Arten,
anthropogen (iberpragter Boden unter Dauerbewuchs (jedoch auf Altlastverdachtsflachen),
Flachen mit dauerhaft gesenktem Grundwasserspiegel, Flachen mit Versickerungsleistung (jedoch
durch Emissionen vorbelastet),

Flachen ohne Klimawirksamkeit, Flachen ohne Luftregenerationsfunktion,

gewerbliches Sanierungsgebiet ohne abgeschlossene Eingriinung.

KATEGORIE Il - Gebiete Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Flur-Nr. 1919/6T, 1921/4T, 1924, 1927/T

Geholze aus lGberwiegend einheimischen Arten, extensiv gepflegtes Strallenbegleitgriin,

dltere (> 5 Jahre) brachliegende Ruderal- und Altgrasfluren, degradierte, ehemals anmoorige Feucht-
flachen,

anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs,

Flachen mit dauerhaft gesenktem Grundwasserspiegel, Flachen mit Versickerungsleistung,
ausgebautes FlieRgewdsser, geringe Uferverbauung, Gewasserglite Il, wichtige Verbundachse,
Flachen mit Luftregenerationsfunktion,

Ortsrandbereich mit teils eingewachsenen Eingriinungsstrukturen.

KATEGORIE IIl - Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Flur-Nr. 1918/13, 1919/4

kulturhistorisches und landschaftsbildpragendes Element mit Ensemblewirkung, europaweit bedeut-
sames Kulturdenkmal.

AuRerhalb der Eingriffsfliche wird auch die Wirm mit ihren begleitenden Ufergehdlzen der
Kategorie Il zugeordnet. Der geringe Uferverbau und die maRige organische Belastung (Gute-
klasse 1) begriinden trotz des stark begradigten und fixierten Laufs im Planungsgebiet die mitt-
lere Bedeutung. In die Kategorie Il fallen auch zwei Teilflichen im Westen des Geltungsbe-
reichs (1919/6T, 1927/T). Beide Flachen sind zwar anthropogen beeinflusst, als gehdlzdomi-
nierte Bereiche aus liberwiegend einheimischen Arten leisten sie aber (iber ihre Filterwirkung
einen Beitrag zur Luftregeneration. Der Gehdlzstreifen auf dem verfiillten Kanalabschnitt ist
zudem ein Element des Baudenkmals Schleifheimer Kanal.

Beurteilung der Eingriffsschwere

Die durch den Bebauungsplan ermoglichte Nachverdichtung fiir gewerbliche Nutzung auf den
festgesetzten Bauflichen und die neu konzipierte StichstraRenerschlieBung mit Wende-
schleife entsprechen gemal dem Leitfaden in ihrer Eingriffsschwere dem Typ A mit einem ho-
hen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35).

TYP A - hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad festgesetzte GRZ > 0,35

Da die vorhabenbezogenen Eingriffe auf diesen Bau- und ErschlieBungsflachen im Zuge von
zwei zeitlich getrennten Umsetzungsphasen zu erwarten sind, erfolgt eine weitere Differenzie-
rung in die Eingriffsflachen E1 und E2. Eingriffsflache E1 steht hierbei im Kontext der friiheren
Realisierung der Gewerbeareale GE 1 bis GE 4 (Ost) und der zentralen ErschlieBung (Plan-
straBe), Eingriffsfliche E2 im Kontext der spateren Umsetzung der Gewerbearealen GE 4
(West) und GE 5 sowie der weiteren inneren ErschlieRung nach (Sid-)Westen (vgl. Abb. 7).
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Abb. 7: Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild und Beurteilung der Eingriffsschwere im
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4.3

Aus der Uberlagerung der Bedeutung der jeweiligen Teilflichen des Planungsgebietes (4.1) mit
der Beurteilung der Eingriffsschwere des Vorhabens (4.2) ergibt sich auf den jeweiligen Flachen
eine spezifische Beeintrachtigungsintensitdt der Planung. Diesen jeweiligen Beeintrachti-
gungsintensitdaten werden Spannen von Kompensationsfaktoren zugeordnet, die in der Matrix
- Festlegung des Kompensationsfaktors ersichtlich sind (vgl. Abb. 7 in StMLU 2003). Unter Be-
ricksichtigung der getroffenen MalRnahmen zu Eingriffsvermeidung und -verringerung (Kap.
4.3) wird der fir den Planungsfall zutreffende Ausgleichsfaktor bestimmt.

Matrix - Festlegung des Kompensationsfaktors

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Gebiete unterschiedlicher |TYP A TYP B
Bedeutung fiir Naturhaus- | hoher (GRZ > 0,35) niedriger bis mittlerer (GRZ < 0,35)
halt und Landschaftsbild Versiegelungs-, Nutzungsgrad | Versiegelungs-, Nutzungsgrad
KATEGORIE
Gebiete FELD A FELD B
Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
KATEGORIE
Gebiete FELD A FELD B
Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
KATEGORIE I
Gebiete hoher FELD Al FELD B Il
Bedeutung (2,0)-3,0 1,0-(3,0)

Die mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans auftretenden Uberlagerungen
sind grau unterlegt.

MalBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

“"

Im Verfahren zum Bebauungsplan 139/06 ,,Gewerbegebiet siidlich des SchleiBheimer Kanals
sind liber die integrierte Griinordnung nachstehende MalRnahmen zur Vermeidung unnétiger
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und Verringerung unvermeidbarer Beeintrachtigungen
bericksichtigt. Sie sind im weiteren Vollzug zu beachten. Unvermeidbare erhebliche Eingriffe
sind auszugleichen:

Die Ziele der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel fiir landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen gemaR § 1a Abs. 2 BauGB werden durch die vor-
liegende Planung erfllt.

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen werden in der Planung durch Flachenrecycling ver-
ringert, indem Bau- und ErschlieRungsflichen zu einem merklichen Anteil auf Gebaudeabriss-
und versiegelten Flachen sowie auf anthropogen liberpragten Boden festgesetzt werden.

Entsiegelungsmalnahmen, insbesondere auf den beiden Grundstiicken Flur-Nrn. 1921 und
1921/5 werden vorbereitet (vgl. Abb. 9).
GroRere Erdmassenbewegungen werden auf den geplanten Gewerbeflachen vermieden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgt ein umfangreicher Bodenaushub, der gleichzeitig
eine Sanierung der belasteten Bereiche innerhalb der Altlastverdachtsflachen beinhaltet. Mit-
tels der Sanierung wird die Altlastensituation auf dem Gelande im Hinblick auf den Transfer-
pfad Boden-Grundwasser und Boden-Mensch bereinigt.

Elemente einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung, die Verdunstung und Riick-
halt von Regenwasser fordern, wie z. B. Griindacher werden in hochst moglichem Umfang fest-
gesetzt.
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Mit der Festsetzung, das verbleibende, unbelastete Niederschlagswasser lber eine belebte
Bodenzone in geeigneten Anlagen (Baumgraben, Griinflichen, Versickerungsmulden) im 6f-
fentlichen StraRenraum wie auch auf privaten Grundstiicken versickern zu lassen, wird ein Bei-
trag zum nachhaltigen lokalen Wasserriickhalt umgesetzt. Die gleiche Zielsetzung zur Gebiets-
retention des Niederschlags verfolgen die Festsetzungen zur Verwendung wassergebundener
Wegdecken in offentlichen Griinflaichen und versickerungsfahiger Beldge z. B. auf Pkw-Stell-
platzen im StraRenraum.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers, z. B. in Brauch- oder Loschwassereinrichtungen wird
ermoglicht.

Eingriffsmindernd festgesetzt wird auch eine Dachbegriinung zur Reduzierung der Warmeab-
strahlung im Quartier.

Eine Eingriffsminderung im Zuge der Neuordnung und Nachverdichtung des Gewerbegebiets

erfolgt auch durch die angestrebte innere Durchgriinung der gewerblichen Bauflachen wie

auch der offentlichen StraRenrdume durch Baum- und Strauchpflanzungen. Als weitere Mal3-

nahmen zur Vermeidung und Verringerung kénnen in diesem Kontext gewertet werden:

- Integration vorhandener Baume und Griinstrukturen,

- Sicherung erhaltenswerter Geholze im Bereich von Baustellen (DIN 18920),

- Qualitatsstandards an die zu pflanzenden Gehdlze und an landschaftsbauliche Mindest-
standards,

- standortoptimierte StraBenbaumbepflanzung gemaRk den Technischen Vorschriften (FLL-
Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 2)

- Grinstrukturen innerhalb der nicht Gberbauten Grundsttlicksfreiflachen,

- Gliederung und Baumiiberstellung groRerer Parkplatze,

- Verwendung standortheimischer Baumarten.

Eingriinung der neuen Siedlungsrander. Die geplanten Grinstrukturen als Baum- bzw. Strauch-
pflanzung entlang der neuen Ortsrander werden einen landschaftsgestalterisch ansprechen-
den Ubergang hin zur offenen Landschaft des Dachauer Moos schaffen. Sie greifen zudem
Qualitaten des Gebietes im Hinblick auf einen gehoélzbetonten Biotopverbund auf.

Als eingriffsminimierende Malinahme versteht sich auch die 6kologische Aufwertung und op-
tische Starkung der raumlichen Wirkung des Baudenkmals ,,Schleifheimer Kanal“. Das Denk-
mal wird als bauliche Einheit deutlicher herausgestellt und die historische Sichtachse zwischen
beiden Schldssern starker betont.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird im rdumlichen Kontext zum entstehenden Eingriff in-
nerhalb des Geltungsbereichs erbracht.

Die angestrebten AusgleichsmaRnahmen greifen Qualitdten des Gebietes im Hinblick auf den
Gewasser- sowie Arten- und Biotopschutz auf, die ausgewahlten Ausgleichsflachen erganzen
und optimieren den Biotopverbund.

In Ergdnzung dieser genannten Vermeidungs- und MinderungsmaBRnahmen, die sich aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung begriinden sind auch die Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen des besonderen Artenschutzes zu sehen, die bereits initiiert bzw. im weiteren
Vollzug zu regeln und anzuwenden sind (vgl. Kap. 2.2 und saP, peb 2017b).

Auf Grund der angefihrten, zahlreichen eingriffsvermeidenden und -verringernden MaRnah-
men wird bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir den Ausgleichsfaktor immer der jeweils
untere Wert angesetzt (vgl. Matrix - Festlegung des Kompensationsfaktors).
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4.4 Erforderlicher Ausgleichsbedarf

Mit der Nachverdichtung im Bestand und dies in zwei zeitlich unterschiedlichen Bauphasen (E1
und E2) missen in Ergdnzung zum obligaten Verfahren insgesamt 4 Félle betrachtet und ver-
gleichend bilanziert werden: der aktuelle Planungsfall (BP139/06) und Bestandsfall auf Ein-
griffsflache E1 sowie der Planungs- und Bestandsfall auf Eingriffsflaiche E2 (vgl. Abb. 7 und Abb.
8).

Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Baurecht durch Nachverdichtung (GRZ 0,8), ErschlieBung des Gebietes (PlanstralRe) auf der
Eingriffsflache E1

Eingriffsbeschreibung Bestandsfall | Planfall Eingriffstyp Kompensations- | Ausgleichs-be-
Flache [m?] Fliche [m?] faktor darf [m?]

ermoglichtes Baurecht tiber den Bestandsfall (Gebdude, versiegelte Flachen) hinaus
Gewerbeareal (GroRe) Flur-Nr.

GE1(3.241 m?) 3.241 - -
1921
GE 2 (8.504 m?) 933 7.571 Feld Al 0,3 2.271
1921/3
GE 3(13.203 m?) 3.315 9.888 Feld Al 0,3 2.966
1921/3
GE 4 (8.048 m?) --- 8.048 Feld A ll 0,8 6.438
1921/4

11.675
ErschlieRung (StraRe, Stellplatze, Gehweg) tiber den Bestandsfall (versiegelte Flachen) hinaus
ErschlieRung (GroRe) Flur-Nr.
ErschlieRung (6.288 m?) 4.084 2.204
1919/4 (165) 59 106 Feld A lll 1,0 106
1918/13 (57) 22 35 Feld A lll 1,0 35
1918/14 (55) 55 -
1921 (4.403) 3.160 1.243 Feld Al 0,3 373
1921/3 (1.154) 788 366 Feld Al 0,3 110
1921/4 (454) --- 454 Feld A ll 0,8 363

987

Eingriffsflache E1 12.662

Baurecht durch Nachverdichtung (GRZ 0,8), verlangerte ErschlieBung des Gebietes auf der Ein-
griffsflache E2

Eingriffsbeschreibung Bestandsfall [ Planfall Eingriffstyp Kompensations- | Ausgleichs-be-
Flache [m?] Flache [m?] faktor darf [m?]

ermoglichtes Baurecht Gber  den Bestandsfall (Gebaude, versiegelte Flachen) hinaus
Gewerbeareal (GroRe) Flur-Nr.
GE 4 (6.558 m?) 5.538 1.020 Feld Al 0,3 306
1921/4
GE 5 (11.611 m?) 7.808 3.803 Feld A | 0,3 1.141
1921

1.447

ErschlieRung (StralRe, Gehweg) Giber den Bestandsfall (versiegelte Flachen) hinaus
ErschlieBung (GroRe) Flur-Nr.

ErschlieBung (1.168 m?) 850 318
1921 (669) 364 305 Feld Al 0,3 92
1921/5 (499) 499 -

92
Eingriffsflaiche E2 1.539
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Entsiegelungspotenzial (vgl. Abb. 9)

Beschreibung (Flur-Nr.) Planfall Eingriffstyp Kompensations- | Ausgleichs-be-
Fliche [m?] faktor darf [m?]

Feld Al -0,3
1921 (in A1) 1.575 473
1921 (extern) 30 9
1921 (Uber GE 1) 659 198
1921/3 (in A1) 60 18
1921/3 (Uber GE 2) 90 27
1921/3 (Uber GE 3) 208 62
Entsiegelungspotenzial in Phase 1 2.622 787

Feld Al -0,3
1921 (in A2) 2.300 690
1921 (Uber GE 5) 797 239
1921 (extern) 362 109
1924 (in A2) 49 15
1921/4 (iiber GE 4) 483 145
1921/5 (in A2) 23 7
1921/5 (extern) 667 200
Entsiegelungspotenzial in Phase 2 4.632 1.405

Ausgleichsbedarf — Bilanz

Der Ausgleichsflachenbedarf der Uiber den vorliegenden Bebauungsplan ermdglichten Nach-
verdichtung fir gewerbliche Nutzung einschlieRlich der ErschlieBung des Gebietes ergibt sich
aus der Differenz beider Bedarfsrechnungen (ermoglichtes Baurecht / geplante ErschlieRung
abzgl. Baurecht im Bestand) mit:

[12.662 + 1.539] m? — [787 + 1.405] m? = 12.009 m? (1,2 ha) (*)

Die komplette Umsetzung des Gewerbegebietes (E 1, E 2) wird einen Kompensationsbedarf in
der GréRenordnung von 12.009 m? verursachen.

(*) Der erforderliche Ausgleichsbedarf in der GroRenordnung von 12.009 m? ist gegeniber
demjenigen, welcher im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsermittlung (Vorentwurf
Stand: 05.01.2017) ermittelt wurde, leicht hoher. Die leichte Erhéhung resultiert einerseits aus
groReren Eingriffsflichen, andererseits aus einem geringeren Entsiegelungspotenzial. Beide
EinflussgroRen begriinden sich durch die leichte Modifizierung der geplanten StraRenver-
kehrsflachen, insbesondere im Kreuzungsbereich zur Schleifheimer Stralle sowie in der Aus-
baustufe der inneren ErschlieBung nach Sidwesten.
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Abb. 8: Eingriff und integrierter Ausgleich im Geltungsbereich
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Abb. 9: Eingriffsmindernde Entsiegelung im Geltungsbereich
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4.5

Ausgleichsflichen und -malRnahmen

Der erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen in der GréBenordnung von 1,20 ha wird im
raumlichen Umgriff zum entstehenden Eingriff innerhalb des Geltungsbereichs erbracht (vgl.
Abb. 8 und Abb. 9). Folgende Grundstiicke werden ganz oder in Teilbereichen als Ausgleichs-
flachen (A1, A2) festgesetzt:

Grundsttick | GroRe Ausgleichsflache | anrechenbare GroRe | AusgleichsmaRnahme
(Flur-Nr.) [m?] (Flur-Nr.) [m?]
1921/3 27.465 1921/3 2.347 | Ostlicher Ortsrand
1921/4 18.809 1921/4 763 offentliche Griinflachen Al
1921 25.697 1921T 1.541 | Griinzug Wirm
1924T 2,786 1924T 1.786 offentliche Griinflachen, Al
abzgl. wassergebundene
1927 3.013 1927 3.013 Wege (vgl. Abb. 8)
1921 25.697 1921T 2.480
19247 2.786 19247 50 A2
1921/5 2.061 1921/5T 20
12.000 >

Mit den Ausgleichsflichen A 1 und A 2 in der GroBenordnung von 12.000 m? kann der Eingriff
als integrierter Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs ganzlich kompensiert werden.

Auf den Ausgleichsflachen im Geltungsbereich sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

- Gebdaudeabriss und Entsiegelungen sowie Altlasten- und Bodensanierung auf den Grund-
stucken Flur-Nr. 1921 und 1921/3,

- Anlage eines durchgangigen gewdsserbegleitenden Griinzugs entlang der abschnittsweise
naturnah umgestalteten Wiirm,

- Offentlich zuganglicher und weithin offener, parkartiger Auenbereich, Mosaik aus
mageren, trockenen sowie wuchskraftigen Standorten, ausgebildet als artenreiche, pfle-
geextensive Wiesenflachen, ortlich als magere Rasen und offene Kiesbereiche,

- naturnahe Uferstreifen aus gewasserbegleitenden Ufergehdlzen im Wechsel mit krauti-
ger Ufervegetation (Uferrohricht, Uferstauden),

- gewassernahe Erlebnis- und Verweilraume,

- raumpragende Pflanzungen,

- 10 m breiter, 6ffentlicher Ortsrand im Osten,

- strukturreich ausgebildeter Geholz- und Wiesenstreifen aus vorhandenen Baumen und
Baumgruppen, erganzt um neu gepflanzte Strauchhecken und solitar stehende Baume
sowie vorgelagerte Sdume. Der durchgangige, gewundene, 3 - 5 m breite und locker von
Baumen Uberstandene, arten- und blitenreiche Wiesenstreifen Gbernimmt neben dem
gestalterischen Aspekt auch Arten- und Biotopschutzfunktion.

Mit der Festsetzung eines naturnah umgestalteten Abschnittes der Wirm unter Betonung ei-
ner starkeren eigendynamischen Entwicklung wird ein wichtiges Ziel einer naturnahen Gewas-
serentwicklung im Planungsgebiet umgesetzt. Die im nachgeordneten wasserrechtlichen Ver-
fahren noch zu prifende Lauf- und Profilumgestaltung der Wiirm in Verbindung mit einer lo-
kalen Anhebung der Gewassersohle verbessert die morphologischen Gewasserstrukturen und
fordert den 6kologischen Verbund und die Wiederansiedlung einer gewassertypischen Fauna
und Flora.

Die Festsetzungen zu dem erholungswirksamen, gewdsserbegleitenden Griinzug entlang der
Wirm verbessern die Freiraumqualitdt in diesem Teil des Geltungsbereichs wesentlich. Der
Griinzug wird (Nah)Erholung, Gewadsser-Erleben und Aufenthaltsqualitdt sowohl fir die An-
wohner als auch fir die im Gewerbegebiet Beschaftigen bieten.

Mit den Ausgleichsflachen werden auch artenschutzrechtliche Anforderungen erfillt.
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4.6

Eingriff und zugeordneter Ausgleich im Zuge einer zwei-phasigen Umsetzung,
voriibergehende externe Kompensation

Unter Bericksichtigung von Eingriff und zugeordnetem Ausgleich im Zuge der zwei-phasigen
Umsetzung ergibt sich Uber die festgesetzten Ausgleichsflichen folgende Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz im Detail:

Umsetzungsphase 1:

Der Eingriffsfliche E1 (netto) von 11.875 m? (12.662 m? Eingriff abzgl. 787 m? Entsiegelung)
steht Uber die zugeordneten Ausgleichsflichen Al in der Griinfliche Ostlicher Ortsrand
(3.110 m?) bzw. in der Griinflache Griinzug Wiirm (6.340 m?) ein Kompensationsumfang in der
GroRenordnung von 9.450 m? gegentiber.

Der zusatzlich erforderliche Ausgleichsbedarf in der GroRenordnung von 2.425 m? wird tber
die Ausgleichsflache A2 in der Grinflache Griinzug Wiirm erbracht, die bei einer FlachengroRe
von 2.550 m? mit einem entsprechenden Anteil von 95 % ebenfalls der Eingriffsfliche E1 zu-
geordnet wird.

Umsetzungsphase 2:

Der Eingriffsfliche E2 (netto) von 134 m? (1.539 m? Eingriff abzgl. 1.405 m? Entsiegelung) steht
ein Kompensationsumfang in gleicher GroRenordnung von 125 m? gegenuber, der sich aus
dem verbleibenden 5 %-Anteil der zugeordneten Ausgleichsflache A2 in der Griinflache Grin-
zug Wiirm ergibt.

Die vollumfangliche Kompensation des Eingriffs, der ilber den Bebauungsplan Nr. 139/06 ,,Ge-
werbegebiet siidlich des SchleiBheimer Kanals” vorbereitet wird, ist in der Folge erst mit der
Verfugbarkeit der Ausgleichsflaiche A2 moglich. Selbst die Kompensation jener Eingriffe, die
auf Eingriffsflache E1 Gber die Umsetzung der Gewerbeareale GE 1 bis GE 4 (Ost) und der zent-
ralen ErschlieBung (Planstrale) zeitlich friiher zu erwarten sind, ist allein Gber die zugeordne-
ten Ausgleichsflachen A1, d.h. ohne Zugriff auf den zugeordneten 95 %-Anteil von Ausgleichs-
flache A2, nicht vollumfanglich zu erbringen (negativer Flichensaldo von 2.425 m?). Das Aus-
gleichsflachenkonzept stellt in der vorliegenden Form ein Erschwernis im weiteren Vollzug fiir
den Bebauungsplan dar. Um das Konzept und die kontinuierliche Umsetzung der gewerblichen
Entwicklung dennoch zu gewahrleisten, wird im Verfahren ausnahmsweise zugelassen, den
Nachweis des verbliebenen erforderlichen Ausgleichs voriibergehend iiber das Okokonto der
Stadt Dachau (externe Kompensation) zu ermdglichen.

Sofern die Ausgleichsflache A2 wegen des Bestandschutzes zum Zeitpunkt des Eingriffs noch
nicht zur Verfligung steht, kann die Kompensation fir die Eingriffe, die liber die Umsetzung
der Bau- und Erschliefungsflachen auf Eingriffsflache E1 zu erwarten sind und der Ausgleichs-
fliche A2 zugeordnet sind (2.425 m?) voriibergehend iiber das Okokonto der Stadt Dachau
erbracht werden. Zugeordnet wird dafiir folgende Fliche aus dem stadtischen Okokonto (vgl.
Abb. 10):

Okokontoflache Grundsttick Umfang [m?] | Entwicklungsziel:

Gemarkung Flur-Nr. / GroRe [m?] | Ausgleich durchgefiihrte KompensationsmalRnahmen
Hebertshausen 676/1/ 12.044 m? 2.400 m? artenreiches Extensivgriinland

,Zinstagflache an (Flachland-Mé&hwiese, Halbtrockenrasen, Feucht-
der Amper" wiese)

Es bleibt dem stadtebaulichen Vertrag vorbehalten, den Vollzug von Eingriff/Ausgleich in
der zweiten Umsetzungsphase zu regeln. Mit Realisierung der Gewerbeareale GE 4
(West) und GE 5 sowie der weiteren inneren ErschlieBung nach (Sid-)Westen auf der
Eingriffsflache E2 muss zeitgleich auch die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen auf der
dann frei werdenden Ausgleichsfliche A2 gewahrleistet sein. Auch die weiteren
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Entsiegelungen im Umfeld der Flachen (Grundsticke Flur-Nrn. 1921 und 1921/5) samt
den dort geplanten GestaltungsmalRnahmen miissen umgesetzt sein. In der Folge kann
die o.g., vorldufig in Anspruch genommene Fliche wieder aus dem Okokonto
riickgebucht werden.

Abb. 10: Okokontofldche Grundstiick Flur-Nr. 676/1 Gemarkung Hebertshausen

Flurstiick Nr. 676/1 Gemarkung Hebertshausen
("Zinstagflache an der Amper")

Abzubuchen: 2.400 gm von 7.890 gm

Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgrinland
(Flachland-Mahwiese Halbtrockenrasen, Feuchtwiese)

Abteilung Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
Stadtgron und Umwelt
stadtgruen@dachau de

N 1:2.000 [IJ . 25 ' SID o 1C|ID Meter

Zeic henerk'érung Stadtbauamt Dachau i'} Geobasisdaten ® Bayerische Vermessungsverwaltung

Seite 118



Grol3e Kreisstadt Dachau Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 139/06

04.05.2021

Gewerbegebiet stidlich des SchleiBheimer Kanals”

5

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der satzungsgeméaRen Vorgaben des Bebauungsplans erfolgt allgemein im
Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungs- bzw. Uberwachungsverfahrens seitens des
Landratsamts Dachau bzw. der Stadt Dachau. Folgende MaRRnahmen zur Uberwachung der
Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (§ 4c BauGB) werden emp-
fohlen:

Uberpriifung der festgesetzten LirmschutzmaRnahmen (5 Jahre nach Inkrafttreten des
Bauleitplans),

Uberpriifung des Verkehrsaufkommens zum Prognosehorizont 2030,

Uberwachung der Einhaltung umweltrelevanter Festsetzungen (Griinflichen, Dachbegrii-
nung, Geholzpflanzungen, Erhaltungspflege, insb. auch diejenigen, die die Griinordnung
auf Privatgrund betreffen),

Kontrolle der festgesetzten CEF-MaRRnahmen zum Artenschutz (Ersatznester, Nistkadsten
fur Gebaudebriter; Winterkasten, Sommerrohren, Flach- und Rundkasten flr Fleder-
mause),

Uberwachung der Funktionsfahigkeit (Sduberung) der Fledermauskasten und Nisthilfen
fur Gebaudebriter,

Erfolgskontrolle der angebrachten Ersatznester und Nistkasten fir die Gebadudebriter
und ggf. Ergreifen von VerbesserungsmaRnahmen,

Monitoring zur Entwicklung der Mehlschwalbenpopulation im Gebiet,

Monitoring zur Entwicklung der Zauneidechsenpopulation im Gebiet.
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Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 139/06 , Gewerbegebiet stidlich des SchleiR-
heimer Kanals“ verbindet sich die stadtebauliche Neukonzeption des derzeit weitgehend auf-
gelassenen Gelandes des ehemaligen Feinpappenwerkes Gebr. Schuster. In einem direkt tGber
die SchleilRheimer StraBe neu erschlossenen und durch 5 unterschiedlich groBe Quartiere
(GE 1 - GE 5) neu gegliederten Gebiet sollen Gewerbeflachen sowohl fiir klassische als auch fiir
hoherwertige gewerbliche Nutzungen geschaffen werden. Hierdurch soll das Areal gewerblich
wiederbelebt werden.

Auswirkungen der Planung auf die untersuchten Schutzgiiter:

Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen im Hinblick auf das Wohnen, das
Wohnumfeld und die Erholungsfunktion im Geltungsbereich zu erwarten. Dies zum einen, weil
das Gebiet in seiner derzeitigen Auspragung, Unzuganglichkeit und gegebenen Vorbelastung
hierfiir ganz Gberwiegend ohne Relevanz ist. Zum anderen aber auch, weil mit der Planung der
Geltungsbereich in Teilbereichen, allen voran entlang der Wiirm, eine positive Aufwertung als
wohnungs- und arbeitsplatznaher Freiraum erfahrt.

Die Auswirkungen der angestrebten Planung im Hinblick auf das Wohnen, das Wohnumfeld
und die Erholungsfunktion im Umfeld des Geltungsbereichs werden vor allen lber die
Verkehrsgerdusche entlang der Schleilheimer Stralle negativ dominiert. Der Verkehrslarm
stellt bereits heute eine hohe Vorbelastung im Gebiet dar und wird mit den prognostizierten
Verkehrsmengen zukiinftig weiter zunehmen — und dies mit erheblichen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld entlang der StraRe. Die prognostizierte Verkehrszunahme gegeniber heute und
die damit einhergehende Larmbelastung lassen sich jedoch nur zum Teil (iber die angestrebte
Gewerbegebietsausweisung begriinden und entsprechend tber die Planung steuern.

Anspriiche auf Entschadigung gem. § 42 BImSchG in Verbindung mit 24.BImSchV ergeben sich
an folgenden Anwesen:

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

- Carl-Felber-Weg 1a (Fl.-Nr. 573/232)

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

- Erasmus-Reismiiller-StraRe 1 (Fl.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismiller-StraRe 2 (Fl.-Nr. 573/76)
- Erasmus-Reismiiller-StraRe 3 (Fl.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismuller-StraRe 4 (Fl.-Nr. 573/75)
- SchleiRheimer StralRe 145 (Fl.-Nr. 573/42)

- SchleiBheimer StraRe 147 (Fl.-Nr. 573/43)

- SchleiBheimer StraRe 149 (Fl.-Nr. 573/7)

Die Auswirkungen der Gewerbegerdusche auf die umliegende Wohnbebauung im Westen
(Anton-Josef-Schuster-Str.) und nérdlich der SchleiRheimer StraRe sowie auf die schutzbe-
diirftigen Wohngebaude im AulRenbereich werden in der vorliegenden Planung Uber eine
Gerduschemissionskontingentierung der gewerblich genutzten Flachen gesteuert. Die
Emissionsbegrenzung versteht sich als SchutzmaBnahme, die langfristig gewahrleisten soll,
dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschemittenten (d. h. bereits bestehende
sowie geplante Betriebe) keine schadlichen und damit erheblichen Umwelteinwirkungen
durch Larm an schiitzenswerter benachbarter Wohnnutzung eintreten.

Bezogen auf die verkehrsbedingten Luftschadstoffe ergeben sich nach der Realisierung des
Planvorhabens und durch den prognostizierten Mehrverkehr keine schadlichen
Umweltauswirkungen. Die Auswirkungen der Planung auf die lufthygienische Situation sind
nicht erheblich, die Grenzwerte der 39. BImSchV fiir NO, und Feinstaubpartikel PM1o und PM;,5
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werden auch zukiinftig an den malgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft
eingehalten. Zudem treten auf den FuB- und Radwegen sowie in den Griinbereichen entlang
der Wiirm keine gesundheitsgefahrdenden Luftschadstoffbelastungen gemaR 39 BImSchV fir
den temporaren Aufenthalt auf. Auch werden die Immissionsgrenzwerte in den Baufeldern
des Bebauungsplans zuverldssig eingehalten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit dem Planvorhaben ist der Verlust bisher weitgehend offener, brachliegender
Sukzessionsflachen verbunden, die u. a. auch als (Teil-)Lebensraum seltener und gefdhrdeter
Tierarten fungieren. Gerade im vornehmlich stérungsarmen Slidosten sind durch die
weitreichende Inanspruchnahme von Lebensraum, insbesondere fiir Pionierarten und Arten
der landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft, erhebliche Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen gegeben, aus denen sich Erfordernisse zur Kompensation
ableiten.

Artenschutzrechtliche Anforderungen

Nach den Befunden der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kommen im
Planungsgebiet verschiedene europarechtlich geschiitzte Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) vor bzw. sind Vorkommen nicht auszuschlieRen.
Bezogen auf die Vor-Ort nachgewiesenen und potenziell vorkommenden , Gebidude- und
Baumfledermause”, Vogel sowie auf die Zauneidechse sind bestimmte Vermeidungs-
maBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) umzusetzen, damit keine
Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgel6st werden.

artenschutzorientierte Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen (Beispiele):

- weitestgehender Erhalt von hdhlen- oder spaltenreichen Quartierbdumen,

- Erhalt der zur Nestanlage (Mehlschwalbe) genutzten Gebdude (BR-Filmkulisse) bis anzu-
bringende Nisthilfen an der 6stlichen Fassade der geplanten Geb&ude die Funktion tber-
nehmen kénnen,

- zeitlich optimierte Bauarbeiten,

- Vorsehen trockener, sonnenexponierter Kies- und Blockschiittungen sowie von breiten
Wechselwasserzonen, Anlage und Entwicklung trocken-warmer Pionierfluren, artenrei-
cher Magerwiesen und Sdume (geeignete Habitate fiir die Zauneidechse),

- Anlage eines Griinzugs entlang der Wirm einschlieflich der Renaturierung eine Ab-
schnitts der Wirm,

- Vorsehen von Fledermauskasten (Winterkdsten, Sommerrohren, Flachkdsten, Rundkas-
ten)

- Vorsehen von Nisthilfen fir Gebdudebriter, Ersatznester fiir Mehlschwalben, integrierte
Brutplatze bzw. Nistkasten flir Haussperlinge an den Neubaufassaden,

- Vorsehen geeigneter Habitatstrukturen im Zuge der Renaturierung der Wiirm, Anlage
breiter Wechselwasserzonen mit wechselfeuchten Standorte, v. a. aber Lehmkuhlen/-
pfitzen, die geeignetes Nistmaterial fiir Mehlschwalben bieten.

Schutzgut Boden

Die Planung wird einen gegenliber dem derzeitigen Bestand zusatzlichen Verlust an Grund und
Boden und die nachteilige Veranderung von Boden in der GroRenordnung von etwa 3,0 - 3,50
ha nach sich ziehen. Trotz festgesetzter, eingriffsmindernder MaRRnahmen verbleiben erhebli-
che Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden. Aus diesen leitet sich ein Erfordernis zur
Kompensation des Eingriffs durch Ausgleichsflaichen und -maRnahmen ab.

Schutzgut Grundwasser

Die (Teil-)Versiegelung Uber die festgesetzten Bauflachen und neu konzipierte ErschlieBung in
der GroRenordnung von etwa 3,0 - 3,50 ha (iber Bestand wird zu einer veranderten lokalen
Wasserbilanz fihren. Einem erhéhten und rascheren Oberflachenabfluss stehen dann eine re-
duzierte Verdunstung und eine nachhaltig verringerte flaichenhafte Versickerung und in der
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Folge eine reduzierte Grundwasserneubildung gegeniber. Auch wenn den negativen Auswir-
kungen auf Wasserbilanz und Grundwasserneubildung lber eingriffsmindernde Malknahmen
im Zuge eines qualifizierten Umgangs mit Niederschlagswasser in Ansidtzen begegnet werden
kann, verbleiben dennoch erhebliche Umweltauswirkungen.

Schutzgut Klima und Luft

Auf Grund der insgesamt fehlenden bis geringen klima- und lufthygienischen Ausgleichsleis-
tungen des Geltungsbereichs im gegenwartigen Status sind mit der Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft(-sbild) sind durch die ange-
strebte Planung nicht zu erwarten. Die neu zu gestaltenden Ortsrander erfahren durch die
festgesetzten MaBnahmen zur Griinordnung eine positive Aufwertung als bildpragende Raum-
kanten. Durch sie werden die neuen Gewerbebauten optisch abgeschirmt, im Laufe der Zeit
zunehmend wirksamer. Der Griinzug entlang des Schleifheimer Kanals wird nachhaltig aufge-
wertet. Gestdrkt wird dessen Funktion als raumwirksame Griinzasur aber auch als gewdsser-
begleitende Griinverbindung. Ahnlich verhilt es sich mit dem zu entwickelnden Griinzug ent-
lang der Wiirm. Durch die Umsetzung des Konzepts zur Wiirm-Renaturierung wird der Fluss
als FlieBgewadsser deutlich sicht- und erlebbarer.

Kultur- und Sachgiiter
Nur im unmittelbaren Umgriff der neuen, das Gewerbegebiet erschlieffenden Briicke sind re-
levante Umweltauswirkungen auf das Kulturgut SchleiBheimer Kanal zu erwarten.

erhebliche Umweltauswirkungen:

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind nur auf
Teilflichen der festgesetzten Bau- und ErschlieBungsflaichen und nur fir einige Umweltbe-
lange, insbesondere die Schutzgiiter Tier und Pflanzen, Boden und Grundwasser zu erwarten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des BNatSchG sind berihrt.

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -verringerung (Beispiele):

- Flachenrecycling: Bau- und Erschlielungsflachen werden zu einem merklichen Anteil auf
Gebdudeabriss- und versiegelten Flachen sowie auf anthropogen (iberpragten Boden
festgesetzt,

- Entsiegelungsmallnahmen,

- Sanierung belasteter Bereiche innerhalb der Altlastverdachtsflachen,

- naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung: Oberflachenentwasserung von Dach-
und ErschlieBungsflachen Uber eine belebte Bodenzone in geeigneten Anlagen (Baumgra-
ben, Griinflachen, Versickerungsmulden),

- Dachbegriinung zur Reduzierung der Warmeabstrahlung im Quartier,

- innere Durchgriinung der gewerblichen Bauflachen und der 6ffentlichen StraBenrdaume
durch Baum- und Strauchpflanzungen,

- Integration vorhandener Baume und Griinstrukturen,

- Sicherung erhaltenswerter Gehdlze im Bereich von Baustellen (DIN 18920),

- Qualitatsstandards an die zu pflanzenden Gehélze und an landschaftsbauliche Mindest-
standards,

- standortoptimierte StraBenbaumbepflanzung gemaR den Technischen Vorschriften (FLL-
Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2),

- Gliederung und Baumiberstellung groRerer Parkplatze,

- Verwendung standortheimischer Baumarten,

- Eingriinung der neuen Siedlungsrander,

- Okologische Aufwertung und optische Starkung der raumlichen Wirkung des Baudenk-
mals ,,SchleiBheimer Kanal”.

Ausgleichsbedarf:
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Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird unter Anwendung des ,Regelverfahrens” der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsermittlung gemafR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (StMLU 2003) ermittelt.

Der Ausgleichsflachenbedarf der ermoglichten Nachverdichtung fiir gewerbliche Nutzung ein-
schlieBlich der erweiterten ErschlieBung des Gebietes ergibt sich mit:

1,20 ha

Ausgleichsflachen und -maRnahmen:

Der erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen wird im raumlichen Umgriff zum entstehenden
Eingriff innerhalb des Geltungsbereichs erbracht. Als Ausgleichsflachen festgesetzt sind (Teil-)
Flachen der Grundstiicke Flur-Nr. 1921, 1921/3, 1921/4, 1921/5, 1924 und 1927.

Als AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich sind vorgesehen:

- Entsiegelungen und Bodensanierung auf den betroffenen Grundstiicken,

- Anlage eines durchgadngigen gewasserbegleitenden Griinzugs entlang der abschnittsweise
naturnah umgestalteten Wirm,

- Offentlich zuganglicher und weithin offener, parkartiger Auenbereich, Mosaik aus
mageren, trockenen sowie wuchskraftigen Standorten, ausgebildet als artenreiche, pfle-
geextensive Wiesenflachen, ortlich als magere Rasen und offene Kiesbereiche,

- naturnahe Uferstreifen aus gewasserbegleitenden Ufergehdlzen im Wechsel mit krauti-
ger Ufervegetation (Uferrohricht, Uferstauden),

- gewadssernahe Erlebnis- und Verweilraume,

- raumpragende Pflanzungen,

- 10 m breiter 6ffentlicher Ortsrand im Osten,

- strukturreich ausgebildeter Geho6lz- und Wiesenstreifen aus vorhandenen Baumen und
Baumgruppen, erganzt um neu gepflanzte Strauchhecken und solitar stehende Baume
sowie zwischengelagerte Sdume, durchgangiger, gewunden angelegter, 3 -5 m breiter,
arten- und blitenreicher Wiesenstreifen.

Mit den naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen werden auch artenschutzrechtliche Anfor-
derungen erfllt.
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Anhang

Tab. Al: Baumbestand, Quartierbaumerfassung

Nr. | Art StU Zustand, Nr. | Art StU | Zustand,
[cm] Bemerkung [cm] | Bemerkung
1 Fraxinus excelsior 41 | Salix eleagnos 110
2 Fraxinus excelsior 42 | Aesculus hippocastanum | 230 | abgebrochener Ast, nach
oben offen
3 Acer pseudoplatanus 43 | Aesculus hippocastanum | 170 | Spalt am oberen Teil des
Baumstammes
4 Acer pseudoplatanus 44 | Aesculus hippocastanum
5 Alnus glutinosa 320 grolRe Baumhohle zum 45 | Aesculus hippocastanum | 280 | Astloch, allerdings nach
Wasser, hohes Potenzial oben hin offen
6 Fraxinus excelsior 250 Astloch, allerdings nach 46 | Aesculus hippocastanum | 310 | abgebrochener Ast am obe-
oben hin offen ren Baumstamm
7 Fraxinus excelsior 85 47 | Aesculus hippocastanum | 250 | abgebrochener Ast, aber
nicht tief genug
8 Betula pendula 85 48 | Aesculus hippocastanum Spalt unter abgebrochenem
Baumstamm
9 Salix cf. alba 90 49 | Aesculus hippocastanum Astlocher, eines nach oben
hin offen
10 | Fraxinus excelsior 85 50 | Abies alba
11 | Fraxinus excelsior 160 51 | Fraxinus excelsior
12 Fraxinus excelsior 240 Heister, 2-stammig 52 | Fraxinus excelsior
13 | Acer platanoides 170 abgebrochener Ast 53 | Fraxinus excelsior 105 | Heister, 2-stammig
14 | Acer platanoides 150 54 | Aesculus hippocastanum | 340 | Astlocher, abstehender
Stamm, Sturmschaden
15 | Acer platanoides 80 55 | Betula pendula 185 | Spechthohlen
16 | Acer platanoides 185 56 | Acer pseudoplatanus 200 | Altholz im Kronenraum, ab-
gebrochener Ast
17 | Acer platanoides 70 57 | Betula pendula abgebrochener Ast, Astloch,
nach oben offen
18 | Acer platanoides 100 58 | Pinus sylvestris 160
19 | Acer platanoides 80 59 | Acer platanoides 165
20 | Acer platanoides 90 60 | Salix cf. alba 150 | hohes Potenzial
21 | Acer platanoides 75 61 | Acer platanoides 170 | abgebrochener Ast, nach
oben offen
22 | Acer platanoides 120 62 | Acer platanoides 150
23 | Acer platanoides 90 63 | Acer platanoides 200
24 | Acer platanoides 100 64 | Robinia pseudoacacia 145 | kleiner Spalt
25 | Acer platanoides 115 65 | Robinia pseudoacacia 195
26 | Acer platanoides 70 66 | Thuja occidentalis
27 | Acer platanoides 145 67 | Betula pendula 80
28 | Acer platanoides 85 68 | Betula pendula 90
29 | Acer platanoides 105 69 | Betula pendula 135
30 | Acer platanoides 85 70 | Betula pendula 75
31 | Acer platanoides 110 71 | Betula pendula 100
32 | Acer platanoides 175 72 | Betula pendula 130
33 | Acer platanoides 140 73 | Pinus sylvestris 125
34 | Acer platanoides 110 74 | Betula pendula 105
35 | Tilia cordata 180 abgebrochene Aste und 75 | Betula pendula 125
Astlocher
36 | Tilia cordata 200 76 | Larix decidua 165
37 | Acer platanoides 260 Astloch, allerdings nach
oben hin offen
38 | Tilia cordata 130
39 | Fraxinus excelsior 80
40 | Fraxinus excelsior 85
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Anhang

Tab. A2: Baumbestand 6stlicher Ortsrand

Nr. | Art StU Krone Hohe Bemerkung
[cm] [m] [m]

1 Fraxinus excelsior 70 6 13

2 Fraxinus excelsior 55]44|38]46 | 7 13 mehrstammig

3 Fraxinus excelsior 72 8 16

4 Fraxinus excelsior 70 6 14

5 Fraxinus excelsior 46 3,5 8

6 Picea abies 80 - 100 6-8 18-20 Gruppe mit 3 Bdumen

7 Fraxinus excelsior 65 4 8

8 Fraxinus excelsior 44 - 85 3-5 9-11 Gruppe mit 4 Bdumen

9 Picea abies 42 -100 4-7 18- 20 Gruppe mit 9 Baumen (5 Fichten, 4 Eschen)
Fraxinus excelsior 30-78 3-5 12-14

10 | Picea abies 78 -98 4-8 12-18 Gruppe mit 3 Bdumen

11 | Fraxinus excelsior 28 +50 3+5 6+14 Gruppe mit 2 Bdumen

12 | Betula pendula 90 7 15 vgl. Tab. A1 Nr. 8

13 | Fraxinus excelsior 40 3 6

14 | Picea abies 44 +70 4+5 14 +15 Gruppe mit 4 Baumen (2 Fichten, 2 Eschen)
Fraxinus excelsior 45+ 95 4+8 7+17

15 | Salix cf. alba 105 6 12 Gruppe mit 2 Baumen (1 Weide, 1 Esche)
Fraxinus excelsior 68 5 13 vgl. Tab. A1 Nr. 9

16 | Fraxinus excelsior 25 2,5 5

17 | Picea abies 65 - 95 4-6 15-16 Gruppe mit 5 Baumen (3 Fichten, 1 Esche, 1 Ahorn)
Fraxinus excelsior 52 6 11
Acer platanoides 60 6 10

18 | Acer platanoides 82 9 11

19 | Fraxinus excelsior 15-25 4-6 6-8 Gruppe mit 3 Bdumen

20 | Fraxinus excelsior 24 - 65 2-4 6-9 Gruppe mit 4 Biumen

21 | Fraxinus excelsior 110 12 16 vgl. Tab. A1 Nr. 10
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GrofRRe Kreisstadt Dachau

Bebauungs- und Grinordnungsplan BP 139/06 Gewerbegebiet stdlich des Schlei3hei-
mer Kanals

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch

A

Art und Weise, wie die Umweltbelange bertcksichtigt wurden:

Artenschutz

Neben festgesetzten Nisthilfen fiir Gebaudebriiter erfolgten bereits vorgezogene Mal3-
nahmen (CEF-Malinahmen) zugunsten von Flederméusen (Fledermauskasten) und die
Errichtung eines Reptilienschutzzaunes parallel zur sudlichen Grundstlicksgrenze.
Immissionsschutz

Gewerbegerausche

Auf der Grundlage eines Gutachtens wurden Gerauschemissionskontingente festge-
setzt, um an den maBgeblichen Immissionssorten die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte sicherzustellen. Im Rahmen des erganzenden Verfahrens 2020/21
wurden die festgesetzten Emissionskontingente UGberarbeitet und in Teilbereichen neu
festgesetzt.

Im Planungsgebiet selbst erfolgten Festsetzungen zum baulichen Larmschutz fur Fas-
saden und Dachflachen hinter denen sich schutzbedirftige Rdume befinden.
Verkehrsgerausche

Durch Gutachten wurde festgestellt, dass von den neu zu errichtenden Stral3enab-
schnitten Gerduschimmissionen ausgeltst werden, die die Immissionsgrenzwerte der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung an den malRgebenden Immissionsorten uber-
schreiten. Da aktive L&rmschutzmafinahmen durch die Vielzahl von Grundstiicksein-
fahrten und eine einmindende StralRe nicht wirksam waren, ergeben sich Anspriiche
auf Entschédigung an insgesamt 10 Anwesen im Carl-Felber-Weg, in der Erasmus-
Reismuller-StraRe und in der SchleiBheimer StraRe. Die Grundstiickseigentiimer sind
zur Anmeldung von Anspriichen berechtigt und werden durch die Stadt Dachau auf ih-
re grundsétzliche Anspruchsberechtigung hingewiesen.

Eingriff/Ausgleich

Der erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen von 1,20 ha wird innerhalb des Gel-
tungsbereichs entlang des Griinzugs an der Wirm erbracht. Ausnahmsweise kann,
wenn die festgesetzte Ausgleichsflache A2 wegen der ggf. noch laufenden Nutzung
der Fernsehproduktion zum Zeitpunkt eines Eingriffs noch nicht zur Verfligung steht,
eine Flache aus dem stadtischen Okokonto belastet werden. Diese Flache wurde durch
Festsetzung zugeordnet.

Altlasten

Die von den Fachbehorden tbermittelten Altlastenverdachtsflachen wurden in der
Planzeichnung gemal? § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch gekennzeichnet. Die Altlasten-
situation wird im Rahmen der vorgesehenen baulichen Entwicklung bereinigt. Parallel
zur Erarbeitung der Bauleitplanung wurde ein Untersuchungskonzept mit den Fachbe-
hérden abgestimmt. Die Verwertung/Entsorgung ist vom Grundstiickseigentimer mit
der Fachbehorde abzustimmen.

Luftschadstoffe

Zur Ermittlung der Luftschadstoffsituation fur den Planfall wurde eine gutachterliche
Untersuchung durchgefiihrt. Sie fuhrte zu dem Ergebnis, dass durch den prognostizier-
ten Mehrverkehr keine schadlichen Umweltauswirkungen in der Nachbarschaft zu er-
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warten sind. Die Auswirkungen der Planung auf die lufthygienische Situation sind
nicht erheblich, samtliche Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung
werden an den maRgeblichen Immissionsorten auch zukiinftig eingehalten.

Umweltbericht
Anderungen oder Aktualisierungen des Umweltberichts waren im Rahmen des
2020/2021 durchgefiihrten ergdnzenden Verfahrens nicht veranlasst.

Art und Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
bertcksichtigt wurden:

Offentlichkeit

»Messungen*

Die von Birgern angeregten Messungen von Schadstoffen und von Larm wirden im
Vergleich zu den in den Fachgutachten angestellten Prognosen nur Momentaufnahmen
darstellen. Nach Stand der Technik sind deshalb die zu erwartenden Immissionen
rechnerisch zu bestimmen und auf dieser Grundlage Festsetzungen zu treffen.
Bauhdhen

Schon im friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde eine Verringerung der zuldssigen
Geb&udehdhen angeregt. Dies fiihrte zur Festsetzung einer maximalen Wandhohe von
12 m an den dulReren Réndern der Baugebiete in einer Tiefe von 20 Metern. Erst da-
hinter ist eine Wandhohe von 16 m zul&ssig.

MafR der Nutzung

Es wurde angeregt, dass die an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung orien-
tierten Werte fir die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl in dieser Lage unan-
gemessen und Uberdimensioniert seien. Der Stadtrat hat sich angesichts der bereits
friher hier bestandenen gewerblichen Nutzung und der beschrankten Verfugbarkeit
von Gewerbefldchen dazu entschieden, das Potential dieser Flache auszuschopfen. Die
Festsetzung der an den Obergrenzen orientierten Werte scheinen dem Stadtrat an die-
ser Stelle ohne Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse moglich.
Emissionskontingente nach Westen hin/Einstufung westliche Nachbarnutzung
Nachbarn westlich der Anton-Josef-Schuster-Stral3e hatten angeregt ihr Gebiet als
Reines Wohngebiet einzustufen und die Berticksichtigung als Allgemeines Wohnge-
biet bei der Festsetzung der Emissionskontingente beméngelt. Der Stadtrat hat nach
eingehender Prifung durch die Verwaltung die Schutzbedirftigkeit des Gebietes ent-
sprechend eines Allgemeinen Wohngebiets der Festsetzung der Emissionskontingente
zugrunde gelegt.

Verkehrszunahme

Anwohner befiirchteten im Rahmen des Aufstellungsverfahrens eine hohe Verkehrs-
zunahme und bemadngelten, dass zu geringe Arbeitsplatzzahlen angenommen wurden
und das Verkehrsaufkommen weiterer geplanter Gewerbegebiete im Umfeld nicht be-
ricksichtigt worden seien. Der Stadtrat hat die vom Fachgutachter vorgeschlagenen
Erfahrungswerte fur die Berechnung des Verkehrsaufkommens ibernommen, es konn-
te dargestellt werden, dass das flachenspezifische Verkehrsaufkommen im Vergleich
mit anderen Gewerbegebieten im oberen Bereich angenommen wurde. Der Stadtrat
hat auch zuriickgewiesen, dass andere Gewerbegebiete im Umfeld nicht berticksichtigt
worden seien. Der zwischenzeitlich in Kraft getretene Bebauungsplan "Sudlich Sie-
mensstral’e” war im Rahmen des Verkehrsgutachtens beriicksichtigt worden. Aus der
Nachbargemeinde Karlsfeld lagen nur zwei Aufstellungsbeschliisse fur Bebauungs-
pléne vor, die keine fir ein Verkehrsgutachten auswertbaren Daten enthielten.
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Grundwasserstau

Nachbarn des Planungsgebiets beflirchteten, dass der Grundwasserstand durch die Be-
bauung des Gewerbegebiets steigen wird. Es ist jedoch angesichts des tertidren Stauers
in einer Tiefe von 8-9 m unter Gelédnde davon auszugehen, dass das Grundwasser eine
Unterkellerung /Tiefgarage sowohl seitlich umstrémen, als auch unterstrémen kann.

Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Betriebsleiterwohnungen, Hotel und Kindertagesstatten

Die Handwerkskammer hatte darum gebeten Betriebsleiterwohnungen zu begrenzen
und dafiir Sorge zu tragen, dass ein Hotelbetrieb und Kinderbetreuungseinrichtungen
sich nicht einschrankend auf die gewerbliche Nutzung auswirken. In gleichem Sinn
aullerte sich die Industrie- und Handelskammer zu Betriebsleiterwohnungen und Kin-
derbetreuungseinrichtungen. Ausnahmsweise zuléssige Betriebsleiterwohnungen sind
schon durch die Festsetzungen zum Schallschutz nur eingeschrankt maoglich. Weitere
Einschrankungen erfolgten nicht. Hotel und Kinderbetreuungseinrichtungen waren
ohnehin und blieben rdumlich auf bestimmte Baugebiete beschrénkt.
Einzelhandelsagglomeration

Die hohere Landesplanungsbehtrde wies darauf hin, dass die Entstehung unzul&ssiger
Einzelhandelsagglomerationen auszuschliel3en sei. Dies kann aus Sicht der Stadt mit
der getroffenen Festsetzung (nur in Zusammenhang mit einem Handwerks- oder Ge-
werbebetrieb bzw. nur bis zu 150 gm Verkaufsflache) absehbar ausgeschlossen wer-
den.

Versickerung

Auf den Ausschluss der Versickerung unterhalb von Unterbauungen, der vom Was-
serwirtschaftsamt vorgebracht wurde, wird zusétzlich hingewiesen. Flachen fir die
Riickhaltung von Niederschlagswasser wurden nicht festgesetzt. Uber die (sanierte)
Bodenpassage soll das Niederschlagswasser dezentral ins Grundwasser versickert
werden.

Sonstige Beteiligte

Die Gemeinde Karlsfeld hat dem Bebauungsplan im Zuge der Nachbarabstimmung
hinsichtlich der verkehrlichen Erschliefung und der Auswirkungen auf Karlsfeld nicht
zugestimmt. Insbesondere der, ca. 250 m ostlich des Geltungsbereichs liegende, Kno-
tenpunkt SchleiBheimer StraRBe / Alte ROmerstrale / Bajuwarenstral’e misse berplant
werden.

Dies wurde von der Stadt Gberprift. Der Knotenpunkt hat bereits heute die Grenze
seiner Leistungsfahigkeit erreicht. Im Prognosenullfall fur das Jahr 2030 wirden sich
die Qualitatsstufen morgens verschlechtern und abends gleichbleiben. Im Prognose-
planfall wirde sich die Qualitét auch abends verschlechtern, Wartezeiten und Riick-
stauldangen erhohen. Bauliche MalRnahmen zugunsten einer Leistungssteigerung wiir-
den zu einem veranderten Mobilitatsverhalten und einer erneuten Uberlastung fiihren.
Zudem wére ein Ausbau nur fahrrad- und fuRgangerunfreundlicher machbar. Die ge-
plante Ostumfahrung konnte Teile des Verkehrs auffangen und einen Ausbau obsolet
machen. Die Stadt hat sich deshalb fur ein kontinuierliches Monitoring mit Anpassung
der Signaltechnik und gegen einen Knotenausbau entschieden.
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C Griunde, warum der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde:
An diesem Standort soll eine Neukonzeption eines bereits friher langjahrig genutzten
Gewerbegebiets erfolgen. Die bestehenden Altlasten an diesem Standort werden ent-
fernt. Mit dem Bebauungsplan soll das Geldnde neu geordnet, arrondiert und durch ei-
ne gewerbliche Folgenutzung wiederbelebt werden. Fir die Planung werden an ande-
rer Stelle keine umweltvertraglicheren Alternativen gesehen, da im vorliegenden Ver-
fahren die Prinzipien der Innenentwicklung, des Flachenrecyclings von anthropogen
geprégten Standorten und der Altlastensanierung verstarkt zum Tragen kommen. In
der Folge kann damit der Druck zur Ausweisung weiterer Gewerbegebiete an anderer
Stelle im Stadtgebiet entscharft werden.

Grol3e Kreisstadt Dachau
Abt. Stadtplanung
5.1/dsa
25.04.2019/20.05.2021
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