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Grolke Kreisstadt Dachau
vorhabenbezogener Bebauungsplan 177/19 ,Neubau Landratsamt Dachau*

Praambel
Die Grol3e Kreisstadt Dachau erlasst

aufgrund der §§ 2 bis 4a, 9, 10 Abs. 1, 12 sowie § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung flir
den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§
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),
in der jeweils am Tag der Bekanntmachung dieser Satzung gtiltigen Fassung,

diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als

SATZUNG.

07. MAI 2024

Satzung ausgefertigtam ....7..... ..

L

Florian Hartmann
Oberburgermeister

07. MAI 7074

Dachau, den ....=. 5.0
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A VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 26.02.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 177/19 ,Erweiterung Landratsamt" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 27.06.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 04.07. bis 18.07.2022 durchgefiihrt. Die
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 BauGB wurde vom 08.07. bis 08.08.2022
durchgefuihrt (Planstand: 14.04.2022).

3. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 11.10.2022 den Entwurf des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans in der Fassung vom 14.09.2022 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.
Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 21.11.2022 wurde der Planentwurf gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 28.11.2022 bis 05.01.2023 6ffentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 14.09.2022 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.11.2022 bis 12.01.2023 beteiligt.

5. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 05.03. 2024wden13 6 "auungs- und Griinordnungsplan in der
Fassung vom 20.02.2023 als Satzung bes/ﬂo@s n: :

gt

4

0 2 MAI 20Z4

Dachau, den............ Florian Hartmann

Oberbiirgermeister

27, Ml 2024

6. Der Satzungsbeschluss wurde gemaft § 10 Abs. 3 BauGBam ............ ortsiiblich bekannt ge-
macht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt damit nach § 10 BauGB in Kraft. Der
Bebau-ungsplan wird seit diesem Tag zu jede;man Einsicht bereitgehalten. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB v«(urdé‘ |n d&r anntmachu’n‘g’?nge iesen.

Florian Hartmann
Oberbilirgermeister

Dachau, den ............
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B PLANZEICHNUNG

siehe Anlage Planteil 1 und Planteil 2
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Cc FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. mit Nr. 5
BauGB eine ,Gemeinbedarfsflache offentliche Verwaltung® als Art der Nutzung festgesetzt. Diese
dient der Errichtung eines Landratsamts mit Tiefgarage.

Zulassig sind die fiir diese Nutzung erforderlichen Einrichtungen. Verwaltungs-, Neben- und Lager-
rdume, Sitzungssaéle, ein Mehrzweckraum flr Sport, eine Kantine mit AuRensitzbereich, zwei Haus-
meisterwohnungen, oberirdische PKW-Stellplatze sowie eine Tiefgarage.

2 MaR der baulichen Nutzung

Die gemalR Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl darf durch bauliche Anlagen gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1 Baugrenzen (gem. §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Baugrenze darf durch einen Au3ensitzbereich der Kantine mit einer maximalen GroRe von 150 m?
bis zu einer maximalen Tiefe von 6 m Uberschritten werden.

Die Baugrenze darf durch eine Fluchttreppe auf einer Lange von 12 m um maximal 4 m iberschritten
werden.
3.2 Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. Nr. 4 i. V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO)
Auf3erhalb der Baugrenzen sind zulassig:
¢ Nebenanlagen, die der Freiflichengestaltung dienen, wie Sitzelemente und/ oder
feste Moblierungen und Freizeitgerate
¢ Uberdachungen und Einhausungen von Fahrradabstellplatzen
e Treppenaufgange, Be- und Entliiftungsanlagen sowie Lichtschachte fur die Tiefga-
rage
e Transformatorenstation
3.3 Tiefgaragen, Stellplatze, Ein- und Ausfahrten (gem. § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)
Die oberirdischen Stellplatze sind ausschliel3lich innerhalb der dafiir gekennzeichneten Bereiche zu-
I1assig.

Uber die gemaB Planzeichnung festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereiche hinaus sind keine weiteren
Zu- und Ausfahrten zulassig.

4 Hoéhenentwicklung

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zuldssigen Wandhdhen beziehen sich auf die Ho-
henkote 487,0 m NHN (unterer Bezugspunkt).

Der obere Bezugspunkt der Wandhohe ist die Oberkante der Attika.

Die festgesetzten Wandhdhen durfen durch erforderliche Absturzsicherungen um bis zu 1,00 m
Uberschritten werden.
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5 Griinordnung

51 Baume zu pflanzen

Bei Pflanzung von Baumen 1. Wuchsordnung in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, sparten-
freie Mindestflache von 24 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 1,50 m vorzuse-
hen. Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 1,00 m vorzusehen.

Bei Pflanzung von Baumen 2. und 3. Wuchsordnung in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 12 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 1,50 m
vorzusehen. Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen ist eine durchwur-
zelbare Mindestschichtdicke von 0,80 m vorzusehen.

Zu pflanzende Gehdlze missen folgende Giiteanforderungen und Mindestpflanzgréen erfillen:

Laubbaume 1. Wuchsordnung (Endwuchshéhe gréfier 20 m): Hochstamm oder Solitéar, Stammum-
fang 20-25 cm

Laubbaume 2. Wuchsordnung (Endwuchshéhe 10-20 m): Hochstamm oder Solitar, Stammumfang
18-20 cm

Laubbaume 3. Wuchsordnung (Endwuchshdéhe bis 10 m): Hochstamm oder Solitdr, Stammumfang
18-20 cm

Obstbdume: Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm

Straucher: Solitar 175-200 oder versetzte Straucher 60-100 cm

Kletterpflanzen: 2 x verpflanzt mit Topfballen

Ausnahmsweise sind iberdeckte Baumscheiben zulassig, sofern diese aus gestalterischen oder
funktionalen Griinden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch geeignete techni-
sche MalRnahmen gewahrleistet wird. Geeignete technische Malinahmen sind Baumschutzvorrich-
tungen (z. B. Bligel, Poller), die die Baume vor Anfahrschaden und Verdichtung schiitzen.

5.2 Private Flachen, zu begriinen und zu bepflanzen

Die Bepflanzung der Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist entspre-
chend den planerischen und textlichen Festsetzungen herzustellen und zu erhalten. Ausgefallene
Baume, Straucher und Dachbegriinungen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den Guteanforderungen gem. C.5.1 zu entsprechen.

Die gem. A. 5.1 als zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind zu maximal 25% als
Rasenflache und zu mindestens 75 % mit bienen- und insektenfreundlichen Blumenwiesen, bliten-
reichen Stauden- und Strauchpflanzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Von den griinordnerischen Festsetzungen (zu begriinende Flachen und zu pflanzende Baume) kann
in Lage und Flache geringflgig abgewichen werden, soweit die Abweichung grunordnerisch vertret-
bar ist, die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nach-
barlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Von der zeichnerischen Festsetzung ,Badume zu erhalten® kann ausnahmeweise abgewichen wer-
den, sofern die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit dies erforderlich macht. Fir jeden ausgefalle-
nen Baum ist als Ersatz ein Baum gleicher Art (Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 -
25 cm) an Ort und Stelle nachzupflanzen.

5.3 Oberflachenversiegelung
Stellplatze fir Pkw und Fahrrader sind mit Belagen auszubilden, die einen geringen Versiegelungs-
grad bewirken (z.B. Pflaster mit Rasenfuge, Pflaster mit ungebundener, weiter, sickerfahiger Fuge,
wasserdurchlassiges Pflaster, Schotterrasen, Kies).

54 Dachbegrinung

Auf mindestens 75% der Dachflachen ist eine extensive Dachbegriinung herzustellen. Eine Kombi-
nation mit Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie gem. Nr. 10.2 ist zulassig.
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Fur die extensive Dachbegriinung ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 13 cm
(einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen. Die extensive Dachbegriinung ist als artenreiche Kraut-
Gras-Sedum-Vegetation fiir Wildbienen und Schmetterlinge mit hohem Wildkrauteranteil und unter-
geordneten Sedumanteilen zu entwickeln.

Die Dachbegriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufschiittungen und Abgrabungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 sind zu folgenden Zwecken zulassig:

e Angleichung des Gelandes zur Herstellung eines ebenen Baufeldes zwischen dem Fassaden-
fuRpunkt des Gebaudes und im Ubergang zu dem jeweiligen Hohenniveau der angrenzenden
Grundstiicke und Verkehrsflachen

e Herstellung einer ausreichenden Substrataufbaustarke fir Baumpflanzungen auf unterbauten
Flachen

e Herstellung technisch erforderlicher Entwasserungsgefalle

e Herstellung von Mulden zur oberflachlichen Versickerung von Regenwasser

Aufschittungen zu den oben genannten Zwecken sind bis zu einem maximalen Héhenniveau von 1,0
m (iber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt (487,0 m U NN) zulassig.

Abgrabungen sind maximal bis zum Hohenniveau der jeweils benachbarten Grundstiicksgrenzen,
bzw. der angrenzenden Verkehrsflachen zulassig. Davon ausgenommen sind Abgrabungen zur Her-
stellung von Versickerungsmulden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Uberdeckung der Tiefgarage ist entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze des Weiherwegs die Herstellung einer Stiitzmauer von maximal 0,5 m Héhe zuldssig.

7 Abstandsflachen

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,8 H, mindestens
jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange geniigt in diesen Fallen 0,4
H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebdude an mindestens zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

8 Flache mit Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit

Von der festgesetzten Lage und Breite der Flache mit Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn technische oder ge-
stalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

9 Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind techni-
sche Vorkehrungen nach Abschnitt 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau vorzuse-
hen.

Im Planungsgebiet sind schutzbediirftige Birordume o.A. an den Gebaudeseiten mit Verkehrslarmpe-
geln von mehr als 64 dB(A) tags mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder anderen technisch
geeigneten MalRnahmen zur Beliiftung auszustatten, sofern diese nicht Gber ein Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49
dB(A) Tag/Nacht Uberschritten wird, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Mal3-
nahmen vorzusehen. Schallgedammte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Mal3-
nahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AuRenlarm zu
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bericksichtigen und kdnnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fens-
ter an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht tiberschritten wird, belliftet werden kann.

Schallgedammte Luftungseinrichtungen dirfen selbst keinen immissionswirksamen Beitrag liefern
(Pegel <25 dB(A) im Innenraum)

Uberfahrbare Abdeckungen in den Tiefgaragenabfahrten, zum Beispiel fiir eine Regenrinne, sind dem
Stand der Larmminderungstechnik entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch
Gleichwertigem, larmarm auszufiihren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke o. A.) ist dem
Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-techni-
schen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragenzu-
fahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhéhen.

Stationare Geréate (Haustechnik, Liftungs-/Klimagerate, Zu-/Abluftéffnungen o.A.) dirfen folgende
Gesamt-Schallleistungen (Summe aller Gerate) nicht Gberschreiten:

Nordliche Dachtechnikzentrale: LWA = 90,0/75,0 dB(A) Tag/Nacht

Sidliche Dachtechnikzentrale: LWA = 90,0/75,0 dB(A) Tag/Nacht
Ausnahmen sind zulassig, wenn die schalltechnische Vertraglichkeit mit der schutzbedurftigen Nach-
barschaft im Sinne der TA Larm nachgewiesen werden kann.

10 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

10.1 Dachform

Es sind ausschlieBlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 5°
zulassig.

10.2  Dachaufbauten

Dachaufbauten einschlieB3lich technischer Anlagen auf3erhalb des Technikgeschosses diirfen hochs-
tens 25 % der Dachflache einnehmen. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie, sofern sie mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m Giber dem DurchstoRpunkt der Dach-
flache zulassig. Sie sind mindestens, um das MaR ihrer Hohe von der AuRenkante der Dachflache
abzurtcken.

10.3  Stellplatze

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind gemaf der Satzung der GroRRen Kreisstadt Dachau (ber die
Herstellung von Stellplatzen und deren AblGsung vom 14.12.2005 mit Bekanntmachung vom
17/18.12.2005 und deren Anderungen vom 16.02.2010 und vom 30/31.07.2011 nachzuweisen.

Die Zahl der herzustellenden Stellplatze kann bei Nachweis eines dauerhaft gesicherten Mobilitats-
konzeptes um 25 % reduziert werden.

10.4  Einfriedungen

Einfriedungen sind offen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
und einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig. Als Zaunmaterialien sind verzinkte Stabgitterzaune
oder verzinkte Maschendrahtzaune zulassig.
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1 Versickerung

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist unter
Beachtung der technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagwasser in das
Grundwasser auf (TRENGW) auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Im Planungsgebiet ist durch geeignete Malnahmen sicherzustellen, dass das hierfiir notwendige
Rickhaltevolumen fur anfallendes Niederschlagswasser geschaffen wird.

12 Artenschutz (Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG)

MaRnahmen zum Schutz von Flederméausen

Um Tdétungen oder Verletzungen von Fledermausen zu vermeiden, sind rechtzeitig vor dem Abbruch
der Gebaude nochmals Ausflugsbeobachtungen bei geeigneter (ausreichend warmer) Witterung
durchzufihren. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Als Ersatz fiir potenzielle Gebaudequartiere sind vorsorglich 6 Fassadenspaltenquartiere an den
neuen Gebauden anzubringen (Einbau- oder Auf-Putz-Flachkasten).

MafRnahmen zum Schutz von Végeln

Um Tdétungen oder Verletzungen von gehdlzbritenden Vogelarten zu vermeiden, muss die Beseiti-
gung der Gehdlze zur Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr auRerhalb der Brutzeit (01. Marz bis
30. September) erfolgen.

Um Totungen oder Verletzungen von gebaudebritenden Vogelarten zu vermeiden, missen die Ab-
brucharbeiten auRerhalb der Brutzeit erfolgen oder sind zu anderen Zeiten durch geeignete Vergra-
mungen in Abstimmung mit den Fachbehdrden langfristig vorzubereiten.

Als Ersatz fur die beseitigten Gebaudequartiere sind mindestens 6 Nisthilfen fur Nischenbriter an
den Fassaden des neuen Gebaudes anzubringen (Einbau- oder Auf-Putz-Nistkasten). Es sind ver-
schiedene Typen zu verwenden, z.B. auch Mauerseglerkasten, die auch von anderen Arten wie dem
Haussperling genutzt werden kénnen.
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D HINWEISE

1 Brandschutz

Bei allen baulichen MaRnahmen (zum Brandschutz) gelten die Vorschriften der bayerischen Bauord-
nung, die eingefiihrten technischen Baubestimmungen und Richtlinien in der jeweils aktuellen Fas-
sung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung.

2 Grundwasserstand

Der Bemessungsgrundwasserstand (HHW-Kote) fir das Grundstiick liegt bei 483,0 m G. NN. Die ent-
spricht einem Flurabstand von ca. 4 m. Untergeschosse, die ins Grundwasser einbinden, sind ein-
schlieBlich Lichtschachten und Sparteneinfiihrungen nach den anerkannten Regeln der Technik ge-
gen Grundwasser zu sichern.

Fir Eingriffe in das Grundwasser, zum Beispiel durch die Errichtung einer Tiefagarage, ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis nach den Wassergesetzen des Bundes und des Land Bayerns (WHG,
BayWG) erforderlich. Diese ist in Rahmen des Bauvollzugs in einem wasserrechtlichen Verfahren ein-
zuholen.

3 Niederschlagswasser / Versickerung

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen soll entsprechend den Bodenverhalt-
nissen moglichst breitflachig in Mulden, Graben oder Rigolen (ber die belebten Bodenschichten versi-
ckert werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die neu zu errichtenden Pkw-Stellplatze. Die Anlagen
sind nach den anerkannten Regeln der Technik (ATV-Arbeitsblatt A 138) herzustellen und zu betrei-
ben.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie, schadlose Versickern von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung — NWFreiV — und den
dazugehdrigen technischen Regeln — TRNGW — zu entnehmen.

Bei der geplanten Versickerung ist der Grundwasserstand im Planungsgebiet zu beachten.
Regenwassernutzungsanlagen werden empfohlen. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser

z.B. Uber Zisternen ist anzustreben. Fir die Brauchwassernutzung (z.B. Beregnung der Rasenflachen)
ist ein formloser Antrag bei den Stadtwerken Dachau zu stellen.

4 Pflanzliste
Grofde Laubbaume (1. Wuchsordnung)
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Populus tremula Zitter-Pappel (wichtig fiir Insekten)
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petrea Trauben-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Mittlere Laubbaume (2. Wuchsordnung)
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Prunus avium Vogel-Kirsche
Kleine Laubbdume (3. Wuchsordnung)
Cydonia oblonga Quitte
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Prunus domestica Zwetschge
Prunus mahaleb Weichselkirsche
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Pyrus in Sorten
Malus in Sorten

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Strducher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gewobhnliche Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum opulus Gewobhnliche Schneeball

Dariiber hinaus sind weitere, standortgerechte, vorzugsweise einheimische Baume und Straucher
zulassig.

Fir die Pflanzung auf Tiefgaragen und unterbauten Flachen sind statt einheimischer Baume, auch
folgende Arten und Sorten besser geeignet:

Tilia tomentosa ‘Szeleste* Silberlinde

Acer campestre ‘Huibers Elegant’ Feld-Ahorn (Sorte ‘Huibers Elegant’)
Alnus x spaethii Purpur-Erle

Celtis australis Européischer Ziirgelbaum

Fraxinus ornus Blumenesche

Gleditsia triacanthos ‘Skyline* Lederhiilsenbaum (‘Sorte Skyline)
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Quercus cerris Zerr-Eiche

Sophora japonica ‘Regent’ Japanischer Schnurbaum (Sorte ‘Regent’)
Ulmus ‘Rebona‘ Ulme (Sorte ‘Rebona’)

Acer monspessulanum Franzésicher Ahorn

Die Aulienanlagenplanung ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde bzw. mit der Kreisfachberatung
abzustimmen.

Bei Pflanzungen von Baumen 1., 2. und 3. Wuchsordnung_auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten
Flachen soll eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,0 m umgesetzt werden, sobald es die
Versickerungsverhaltnisse zulassen und diese durch Modellierung erreicht werden kann.

5 Pflanzenmischung fiir extensive Dachbegriinung

Einsatz von: Adonisréschen, Behaarter Gunsel, Kugel-Lauch, Farberkamille, Farbermeister, Kalkaster,
Karthdusernelke, Ochsenauge, Silberdistel, Skabiosen-Flockenblume, Wirbeldost, Schwarzer Geil3-
klee, Sonnenrdschen, Steinbrech-Felsennelke, Purpurgeil3klee, Natternkopf, Ysop, Pechnelke, Sand-
fingerkraut, Grof3e Braunelle, Steppensalbei, Milder Mauerpfeffer, Scharfer Mauerpfeffer, Weilker Mau-
erpfeffer, Felsen-Fetthenne, Purpur-Fetthenne, Friihblihender Thymian, Gewoéhnlicher Thymian

6 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind fiir das Bebauungsplangebiet nicht bekannt, ein Vorkommen kann allerdings

nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvor-
haben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, in Miinchen anzuzeigen.
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7 Schutz von Pflanzenbestidnden

Bei BaumaRnahmen ist die DIN 18920 (Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen), die RAS-LP4 (Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren) sowie die ZTV Baumpflege zu beachten.

8 Altlasten

Gemal dem Bodengutachten besteht aufgrund lokal kiinstlich aufgefiillter Béden ein moglicher Altlas-
tenverdacht. Das Vorkommen von Altlasten kann nicht ausgeschlossen werden. Eine fachtechnische
Uberwachung des Aushubs hinsichtlich Altlasten ist notwendig.

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verunreinigungen angetroffen werden, so sind diese vollstandig
auszukoffern, getrennt vom uibrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete Maf3nah-
men gegen Niederschlagswasser zu sichern.

Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit der hier zustédndigen Fachbehdrde abzustim-
men.

9 Immissionsschutz

Anlieferungen auRerhalb der Tiefgarage sowie Ver-/ Entsorgungsfahrten fiir das Landratsamt
sind im Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr) unzulassig.

Die Nutzung der oberirdischen Stellplatze (Fahrbewegungen, Tlren-/Kofferraumschlagen,
,Motor laufen®) ist mit Ausnahme der Carsharing-Stellplatze im Nachtzeitraum (22:00 —
06:00 Uhr) unzulassig.

Sofern in Ausnahmeféllen eine AuRenbereichsnutzung der Kantine aulRerhalb der Betriebszeiten des
Landratsamtes stattfindet, ist diese auf den Tagzeitraum (06:00 — 22:00 Uhr)
zu beschranken.

Es ist sicherzustellen, dass die Ereignisse mit intensiver Tiefgaragennutzung im Nachtzeitraum (Ver-
anstaltungen innerhalb der Plangeb&ude und Tiefgaragennutzung bei Stadtfesten 0.A.) auf eine sel-
tene Anzahl im Sinne der TA Larm begrenzt werden, d.h. sie diirfen nur an bis zu 10 Tagen oder
Nachten pro Kalenderjahr (dabei nicht an mehr als jeweils 2 aufeinanderfolgender Wochenenden)
stattfinden.

10 Oberbodenschutz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® in der aktuellen Fas-
sung ist zu beachten.

11 Artenschutz

Schutz von Fledermausen: Das Ergebnis der Ausflugsbeobachtungen vor Abbruch der Gebaude ist
der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen.

Vogelschutz: Im gesamten Planungsgebiet ist bei groRflachigen Glaselementen den Belangen des
Vogelschutzes Rechnung zu tragen. Es sind reflexionsarme Verglasungen oder MaRnahmen mit ver-
gleichbarer Wirkung zu ergreifen.

Schutz von Insekten: Im Bebauungsplangebiet sind zur Beleuchtung der AuRenanlagen ausschlieRlich

insektenfreundliche LED-Beleuchtungssysteme und / oder Natriumdampf-Niederdrucklampen zu ver-
wenden.
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E BEGRUNDUNG

1 Planungsrechtliche Situation

1.1 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Das bestehende Gebaude des Landratsamtes Dachau ist flir den gegenwartigen und zukunftigen
Platzbedarf der dort beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nicht mehr ausreichend dimensi-
oniert und entspricht auch nicht mehr den funktionalen, technischen und energetischen Anforderun-
gen an ein modernes Verwaltungsgebaude.

Nach Prufung der technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist eine Sanierung und Er-
weiterung des Bestandsgebaudes nicht praktikabel. Aus diesem Grunde sollen die bestehenden
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick durch einen Neubau ersetzt werden.

1.2 Vorhandenes Baurecht, Verfahren

Fur den Bereich Weiherweg (westlich), Brucker StralRe (nérdlich), Burgermeister-Zauner-Ring (6st-
lich) wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, jedoch nicht im
Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans. Es ware daher planungsrechtlich derzeit als
unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Wege eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist eine Wiedernutzbarma-
chung oder Nachverdichtung von Flachen grundsatzlich moéglich, wenn die festzusetzende zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Die maximal zulas-
sige Grundflache des Vorhabens liegt mit ca. 5.000 m? deutlich unterhalb des Grenzwertes gem. §
13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Im Planungsgebiet sind nach Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 UVPG keine Nutzungen vor-
gesehen, die einer UVP-Pflicht nach § 2 Abs. 2 Satz 1 UVPG Anlage 1 unterliegen. Des Weiteren
werden durch das Vorhaben keine Gebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und der Europaischen Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt. Wei-
tere Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen, auch nach § 50 Satz 1 BImSchG, liegen nicht vor.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden die Verfahren gem. § 3 und § 4 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefihrt.

2 Ubergeordnete Planungen / planerische Ausgangslage

21 Ziele der Raumordnung

Die Raumstrukturkarte des Regionalplans stellt Dachau als Mittelzentrum im Verdichtungsraum
(Stadt-Umlandbereich) Miinchen dar. Darlber hinaus ist das Planungsgebiet als Hauptsiedlungsbe-
reich gekennzeichnet, der fur Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan tiberwiegend als Gemeinbedarfsflache flr offentliche
Verwaltung gekennzeichnet. Im Siiden ist ein Teilbereich als Griinflache dargestellt.

Die geplanten Nutzungen lassen sich aus dem bestehenden Flachennutzungsplan entwickeln. Eine
Anderung, bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2.3 Angrenzende Bebauungsplane

Westlich des Planungsgebiets befindet sich jenseits des Blirgermeister-Zauner-Rings der Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans 29/84 Udldinger Hang. Dieser setzt als Art der Nutzung
hauptséachlich ein reines Wohngebiet (WR), sowie fir einen kleinen Teilbereich ein allgemeines
Wohngebiet (WA) fest.
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Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 129/03 Nérdlich Landratsamt an das
Planungsgebiet an, der als Art der Nutzung ein Mischgebiet (MI) festsetzt.

2.4 Verkehrsentwicklungsplan

Seit 2006 gibt es den Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, in dem die Stadt eine Vielzahl
von ubergreifenden, aber auch raumlich bzw. thematisch begrenzten Verkehrsuntersuchungen, Be-
darfe und Mdglichkeiten verkehrsinfrastruktureller Ausbaumafnahmen hat priifen lassen.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, aus dem Jahr 2006, ist der Blirgermeister-Zauner-
Rings als wichtige Verkehrsstraf3e und gleichzeitig als Durchgangs-/ Schleichverkehr dargestellt.
Westlich des Siedlungsbereichs Udlding ist eine erganzende Verbindungsspange zur Entlastung des
stark belasteten Biirgermeister-Zauner-Rings vorgesehen. Diese befindet sich jedoch noch nicht in
einem konkreten Planungsstadium.

2.5 vorangegangene Planungsschritte

Die stadtebaulichen Eckdaten und die Frage der ErschlieBung wurden im Rahmen einer Machbar-
keitsstudie durch den Landkreis Dachau untersucht und auf der Grundlage von Testentwirfen, Mas-
senmodellen und Verkehrsgutachten mit der Stadt Dachau abgestimmt. Die stadtebaulichen Eckda-
ten wurden vom Bau- und Planungsausschuss der GroRRen Kreisstadt Dachau am 24.10.2017 be-
schlossen. Der Beschluss des Bau- und Planungsausschusses wurde der Auslobung des anschlie-
Rend durchgefihrten Architektenwettbewerbs zugrunde gelegt.

Die Aufgabenstellung des Wettbewerbs lag — neben der Erfiillung des Raumprogrammes und der
sonstigen Anforderungen des Auslobers — in erster Linie darin, mit dem Neubau des Landratsamtes
sensibel auf die vorhandene eher kleinteiligere Siedlungsstruktur zu reagieren und diesen stadtebau-
lich angemessen in die Umgebung einzufiigen.

Der Siegerentwurf des Biiros h4a GESSERT+RANDECKER, Stuttgart wurde als Vorhabenplanung
weiterentwickelt und bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.

Im Zuge der Ausarbeitung der Planung wurde fir das Landratsamt ein umfangreiches Mobilitatskon-
zept erarbeitet, das eine Vielzahl an alternativen Moglichkeiten der Erreichbarkeit des Plangebietes
aufzeigt und zur Reduzierung des Kfz-Verkehrs beitragen soll. Das Mobilitdtskonzept wurde dem
Bau- und Planungsausschuss ausfiihrlich vorgestellt.

Jeweils vor und nach der Durchfiihrung des Wettbewerbs und im Zuge des Bauleitverfahrens wur-
den die Nachbarn im Rahmen von Informationsveranstaltungen tber den Stand der Planung infor-
miert. Die Veranstaltung zur Information der Nachbarn tber die Inhalte des Bebauungsplans, fand
am 05.04.2022, vor Durchfiihrung der Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
statt.

3 Ziele des Bebauungsplans

Grundlegendes Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir den Neubau des Landrat-
samtes Dachau zur langfristigen Erfiillung der funktionalen und raumlichen Anforderungen eines mo-
dernen Verwaltungsbetriebs.

4 Beschreibung des Planungsgebiets

4.1 Lage und GroRe

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Stadtteils Udlding, 6stlich des Biirgermeister-Zauner-Rings.
Im Siidosten wird es durch die Brucker Stralle, im Osten durch den Weiherweg begrenzt. Nérdlich
des Planungsgebiets befindet sich ein Mischgebiet, nordwestlich und siidostlich eine aus Einzelhdu-
sern bestehende Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 1,7 ha umfasst das Flurstiick mit der Flurnum-
mer 1734/20, das sich im Eigentum des Landratsamtes Dachau befindet. Die daran angrenzenden
offentlichen ErschlieBungsflachen mit den Flurstliicke Nr. 518, 525, 531/3, 592/2, 1753/2, 1734/21,
1734/ 24, 1734/25, 1734/26 befinden sich im Eigentum der Stadt Dachau. Die Flurstiicke 525/5 und
592/3 befinden sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.
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Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplan bezieht sich auf das Flurstiick Nr.
1734/20. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet zusatzlich zum
Umgriff des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die angrenzenden ErschlieRungsflachen.

4.2 Bisherige Nutzung und Bebauung

Das Planungsgebiet wird derzeit bereits als Standort fur das bestehende Landratsamt Dachau ge-
nutzt. Im stdlichen Teilbereich des Grundstiicks liegt das 3-4-geschossige Hauptgebaude. Im Osten
am Weiherweg befinden sich das Hausmeisterhaus, eine Tiefgaragenzufahrt sowie eine dreige-
schossige Containeranlage als provisorische Erweiterung des Landratsamts.

Nordlich der Bestandsgebaude ist eine offene Stellplatzanlage mit Zufahrt vom Blrgermeister-Zau-
ner-Ring angeordnet. Das nordliche Drittel des Planungsgebiet ist weitgehend durch Tiefgaragen un-
terbaut.

4.3 Umgebung

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet mit heterogener Bebauung. Im Westen tberwiegt zwei- bis
dreigeschossiger Geschosswohnungsbau, der von einem in ost-westlicher Richtung verlaufenden
Griinzug unterbrochen wird. Im Norden befindet sich ein viergeschossiges Biiro- und Wohngebaude,
in dem teilweise ausgelagerte Nutzungen des Landratsamts untergebracht sind. Im Osten und Si-
den schlief3t kleinteiligerer zwei- bis dreigeschossiger Wohnungsbau in Form von Ein- und Mehrfami-
lienhausern an.

4.4 Erschliefung

Das Planungsgebiet ist mit seiner direkten Lage am Burgermeister-Zauner-Ring im Westen, dem
Weiherwerg im Osten und der Brucker Stral3e im Siiden, direkt an das Gberortliche Stralennetz an-
gebunden.

Fir FuBganger und Radfahrer stehen in den angrenzenden StralRen entsprechende Wegefiihrungen
zur Verfligung. Im Birgermeister-Zauner-Ring fiihrt zudem ein Freizeitradweg entlang.

Sidlich des Planungsgebietes, im Kreuzungsbereich der Brucker Strale und des Blirgermeister-
Zauner-Rings befinden sich zwei Querungsmoglichkeiten, die der Erreichbarkeit des Planungsgebie-
tes dienen.

Am Burgermeister-Zauner-Ring befindet sich nur wenige Meter von der geplanten Zufahrt des Pla-
nungsgebiets entfernt die Bushaltestelle ,Landratsamt®. Diese wird von den Linien 720 und 721 im
10-Minutentakt angefahren. Die geringe Entfernung erméglicht eine gute fullaufige Erreichbarkeit.
Die Linien 720 und 721 ermdglichen durch ihre kurze Fahrzeit zum Dachauer Bahnhof und den dorti-
gen zahlreichen Umsteigemdglichkeiten eine attraktive Anbindung an den S-Bahn- und Regionalver-
kehr.

Vom Planungsgebiet ebenfalls in weniger als 10 Minuten fuBldufig zu erreichen, befindet sich die
Bushaltestelle ,Mittermayerstrale” die vom City-Bus 719, im 10 Minutentakt angefahren wird.

In gleicher, unmittelbarer Entfernung befindet sich die Haltestelle ,Polizei*. Diese wird von den Linien
704, 705 und 706 angefahren und ermdglicht damit eine Anbindung in Richtung Schwabhausen/
Erdweg/ Altomiinster und Markt Indersdorf. Das Planungsgebiet ist somit gut an den OPNV ange-
schlossen.

4.5 Topographie

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des Naturraums Miinchner Schotterebene in einem
Grenzbereich zwischen Hochwirmeiszeitlichem Schmelzwasserschotter und einer Talflillung mit z.T.
kiesigem Lehm oder Sand. Die Hohenlage variiert zwischen ca. 487,60 m NHN Nordwesten am Biir-
germeister-Zauner-Ring und ca. 485,80 m NHN im Osten am Weiherweg.

4.6 Wasserverhaltnisse

Im Zuge des Geotechnischen Gutachtens (Stand 2022), erstellt durch Dr. HUG Geoconsult. GmbH,
erfolgte die Festlegung des héchsten Grundwasserstandes (HW-Kote). Die Untersuchungen erga-
ben, dass der hdchste Grundwasserstand auf 482,0 m (i.NN rekonstruiert werden kann. Zur Festle-
gung des Bemessungsgrundwasserstandes (HHW-Kote) ist auf die HW-Kote ein Sicherheitszu-
schlag von 1,0 m aufzurechnen, sodass sich fir das Planungsgebiet eine HHW Kote von 483,00 m
U. NN ergibt.
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4.7 Flora und Fauna

Das Planungsgebiet ist im Zentrum durch das Gebaude und die zugehorigen Belagsflachen tber-
baut. Im Norden befindet sich ein asphaltierter Parkplatz. In den Randbereichen um das Gebaude
befinden sich Grinflachen mit Gberwiegend mittelaltem Baum- und Strauchbestand. Auf dem sudli-
chen Teil der Flache ist eine Blihwiese angelegt.

Im Planungsgebiet und in dessen naherem Umfeld befinden sich keine kartierten Biotope. Es liegt in
keinem internationalen oder nationalen Schutzgebiet.

Zur Ermittlung des tatsachlichen und potenziellen Vorkommens gemeinschaftsrechtlich geschiitzter
Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und mdéglicher Aus-
wirkungen des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht wurde ein Fachbeitrag zum speziellen
Artenschutz erarbeitet.

Nach einer Bestandsaufname vor Ort sind die Gebaude weitgehend dicht gebaut, weisen jedoch in
geringem Male kleine Spalten auf, die potenziell als Quartier fir Fledermause geeignet sein kon-
nen. Hinweise auf eine Nutzung waren jedoch nicht zu erkennen. Die vorhandenen Baume wiesen
keine Hohlen oder Spalten auf, die als Fledermausquartier geeignet waren.

An den Gebauden wurden Nester oder Reste von Nestern gebaudebriitender Vogelarten festgestellit.
Nistplatze von Schwalben oder Mauerseglern kénnen jedoch ausgeschlossen werden. (siehe auch
Kap. 9.2)

4.8 Denkmalschutz

Nach bisherigem Wissensstand sind innerhalb des Planungsgebiets keine Bau- oder Bodendenkma-
ler bekannt. In 6stlicher Richtung beginnt in etwa 300 m Entfernung die unter Ensembleschutz ste-
hende Altstadt Dachau mit Schloss. Das Planungsgebiet liegt jedoch 25 bis 45 m niedriger als die
Altstadt, und steht in keiner wahrnehmbaren Sichtbeziehung zu den denkmalgeschiitzten Stadtberei-
chen.

4.9 Altlasten

Durch das Geotechnische Gutachten sind lokal kiinstlich aufgefiilite Boden bis in eine Tiefe von 3,90
m bekannt. Somit besteht ein Altlastenverdacht. Eine orientierende Abfalldeklaration an den Riick-
stellproben als auch eine fachtechnische Aushubiiberwachung ist vorzunehmen. Das im Zuge des
Aushubs anfallendes sensorisch auffallige Material ist zu entnehmen, zu separieren und zur Bepro-
bung zu Haufenwerken zu halden.

410 Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet wirken Schallimmissionen aus den angrenzenden StralRen (Biirgermeister-
Zauner-Ring und Brucker StralRe). Zur Erfassung der Einwirkungen auf das Vorhaben als auch der
Auswirkungen auf die Nachbarschaft und zur Ermittlung der zu treffenden MalRnahmen ist im Rah-
men des Verfahrens ein schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (09.09.2022) durchgefiihrt
wurden.

Weiterhin wurde die Vertraglichkeit der Planung gegentber der schutzbedurftigen Nachbarschaft ge-
pruft und entsprechende SchallschutzmalRnahmen erarbeitet.

5 Planungskonzeption

Mit der Errichtung des Neubaus des Landratsamtes bietet sich die Gelegenheit, in dem heterogenen
Umfeld einen markanten, bestimmenden Identifikationspunkt im Westen Dachaus zu setzen. Die
amorphe Form des Baukorpers soll die Transparenz und Offenheit der Einrichtung unterstreichen.
Um der stadtebaulichen Sonderstellung des Landratsamtes gerecht zu werden, bildet das Gebaude
keine harten stadtebaulichen Kanten aus, sondern reagiert auf die Umgebung mit einem ,weichen®
Rand, der sich von allen Seiten gleichwertig zeigt. Dieser Rand wird durch die Staffelung des Ge-
b&udes in den einzelnen Geschossen fortgeschrieben. Insbesondere zur Wohnbebauung entlang
der Brucker Stral’e und des Weiherwegs lehnt sich der Neubau in mehreren Stufen zurlick und ver-
mittelt so zwischen den zwei- bis dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten.
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Ein ,weicher“ Ubergang zur benachbarten Bebauung wird ebenfalls durch die Positionierung des Ge-
baudes erreicht. Das Gebaude weicht im mittleren Bereich weitgehendst von den Stralenrdumen ab
und gestaltet somit grof3ziigige und reprasentative Eingangssituationen nach Osten und Westen
aus. Die westliche Gebaudeseite birgt im Erdgeschoss den Haupteingang, die Tiefgaragenzufahrt
sowie hochwertig gestaltete Freiflachen. Der 6stliche Erdgeschossbereich wird ebenfalls durch hoch-
wertige Freiflachen gestaltet. Neben dem birgt das Gebaude im &stlichen Erdgeschoss einen weite-
ren Gebaudeeingang und eine Cafeteria, die die Transparenz zwischen Innen und Auf3en unter-
streicht.

6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Gemeinbedarfsflache 6ffentliche Verwaltung® festgesetzt, um die
spezifischen Anforderungen des geplanten Vorhabens abzubilden. Im Rahmen dieser Zweckbestim-
mung sind auch alle Nutzungen und Einrichtungen zulassig, welche die Hauptnutzung der &ffentli-
chen Verwaltung funktional erganzen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die zeichnerische Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl und die Geschossflache definiert. Zur Realisierung des Vorhabens wird eine
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Diese darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, also
Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstige bauliche Nebenanlagen wie zum Beispiel Wege- und
Platzflachen, bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zulassige
Geschossflache betragt 18.000 m?. Diese Festsetzungen ermdglichen die Errichtung des Baukor-
pers in der geplanten und gewlinschten Kubatur und die Anordnung der erforderlichen Nebenanla-
gen auf dem Grundstick.

Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung sind erforderlich, um eine méglichst effiziente Nutzung der
zur Verfligung stehenden Grundstiicksflachen zu erméglichen und die raumlichen und technischen
Anforderungen an ein modernes Verwaltungsgebaude abbilden zu kénnen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen

Der Bebauungsplan enthalt aufgrund der besonderen Gebaudekubatur keine Festsetzung zur Bau-
weise. Die Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksflache sind ausreichend, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Die Baugrenzen durfen flr einen Aulensitzbereich im geringen Male Uberschritten werden. Die
dadurch ermdglichte Sitzflache soll der Offnung der Erdgeschosszone dienen und den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern des Landratsamts Erholungs- und Pausenmdglichkeiten im Freien bieten.

Zur Gewahrleistung einer reibungslosen Rettung von Personen im Brandfall ist die Uberschreitung
der Baugrenzen zur Errichtung einer Fluchttreppe ebenfalls zulassig.

Nebenanlagen

Um die geplante hochwertige Gestaltung der Freiflachen realisieren zu kdnnen sind Nebenanlagen,
die der Freiflachengestaltung dienen wie z.B. feste Moblierungen und Freizeitgerate, auerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Um sichere und wetterfeste Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader zu erméglichen, sind Uberdachungen
und Einhausungen von Fahrradabstellplatzen ebenfalls aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zur Gewahrleistung einer reibungslosen Rettung von Personen im Brandfall ist die Errichtung von
Aufstellflachen fir die Feuerwehr als auch notwendige Treppenaufgange auferhalb der Baugrenzen
ebenfalls zulassig.

Die Errichtung der erforderlichen Lichtschachte als auch Be- und Entliftungsanlagen fur die Tiefga-

rage sind ebenfalls auferhalb der Baugrenzen zulassig, um die Funktionalitat der Tiefgarage zu er-
moglichen.
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Zur Sicherstellung der Stromversorgung ist die Errichtung einer Transformatorenstation auerhalb
der Baugrenzen festgesetzt.

Tiefgarage und Stellplatze, Ein- und Ausfahrten

Der Uberwiegende Teil der Stellplatze ist in einer Tiefgarage unterzubringen. Diese Tiefgarage ist
nur innerhalb der gem. Planzeichnung festgesetzten Flache zulassig.

Die oberirdisch erforderlichen Stellplatze (u.a. fir Post, Anlieferung Kantine, Carsharing) sind nur in-
nerhalb der gem. Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche zulassig, um die Qualitat der hochwer-
tige Freiflachengestaltung zu gewahren und den Verkehr im Planungsgebiet so gering wie moglich
zu halten.

Um den Verkehrsfluss in der Umgebung méglichst wenig zu beintrachtigen, soll die Haupterschlie-
Rung des Planungsgebiets vom Biirgermeister-Zauner-Ring aus erfolgen. Im Bereich des Weiher-
wegs ist lediglich eine untergeordnete Zufahrt festgesetzt. Diese dient der Anlieferung der Kantine
und der Postzustellung im Wesentlichen.

Das Angebot an Fahrradstellplatzen erfolgt oberirdisch und eingehaust, um eine gute Zuganglichkeit
und ein sicheres Abstellen zu gewahrleisten. Im Erdgeschoss bietet eine Fahrradgarage Platz fir 65
Fahrrader. Uberdachte Auflenanlagen bieten fiir weitere 45 Fahrrader eine Abstellmdglichkeit.

6.4 Hoéhenentwicklung

Die festgesetzten Wandhohen bilden die beabsichtigte Hohenstaffelung des Baukorpers ab.
So kann sichergestellt werden, dass sich das Gebaude, trotz seines vergleichsweisen groften Volu-
mens, mafstablich in die umgebende Bebauungsstruktur einfligt.

Das oberste Geschoss mit einer Wandhohe von 25 m dient lediglich als Technikgeschoss.

Aufgrund des natirlichen Gelédndeunterschiedes innerhalb des Plangebietes, wird fir die maximal
zulassige Wandhohe die Hohenkote 487,0 m NHN (unterer Bezugspunkt) festgesetzt.

Um eine sichere Betretbarkeit der Dachflachen fir Pflege- und Wartungsarbeiten jederzeit zu ge-
wahrleisten, ist die Uberschreitung der maximal zuldssigen Wandhohe durch erforderliche Absturzsi-
cherungen um bis zu 1,00 m mdglich. Die Absturzsicherungen sind bei der Ermittlung der Abstands-
flachen zu berticksichtigen dirfen die Wandhdhen nicht in einer Weise erhéhen, die zu einer Uber-
schreitung der festgesetzten Abstandsflachen fihren wirde.

6.5 Grinordnung

Begriinung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und planerischen Festsetzungen zu begriinen
und zu bepflanzen ist. Die Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Baume und Straucher missen in der darauffolgenden Pflanzperiode ersetzt werden, um den Vege-
tationsbestand in seiner Auspragung zu erhalten. Diese Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Glteanforderungen zu entsprechen.

Die als zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen im Planungsgebiet sind zu max. 25 %
als strapazierfahige Rasenflachen herzustellen. Mindestens 75 % dieser Flachen sind jedoch aus
Okologischen Griinden und im Hinblick auf die Férderung der heimischen Insektenwelt mit einer bie-
nen- und insektenfreundlichen Blumenwiese, Strauch- und Staudenpflanzungen herzustellen, dauer-
haft zu pflegen und zu erhalten.

Baumpflanzungen

Bei Umsetzung der Planung kann der Vegetationsbestand im Geltungsbereich des Vorhaben- und
Erschliefungsplans zum GroRteil nicht erhalten werden. Um jedoch soweit mdglich den erhaltens-
werten Baumbestand zu sichern, der nicht direkt von der Baumalnahme betroffen ist, werden insge-
samt 3 Baume innerhalb des Planungsgebiets zum Erhalt festgesetzt. Da diese Baumgruppe eine
pragende Wirkung auf den StralRenraum sudlich der Gemeinbedarfsflache hat, sind Fallungen nur
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aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht zulassig und ausgefallene Baume mussen durch geeig-
nete Nachpflanzungen ersetzt werden.

Generell wird die Berlicksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumaRRnahmen® und der RAS-LP4 ,Richtlinien fiir die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren“ empfohlen.
AuBerdem ist die ZTV Baumpflege zu beachten.

Durch die Pflanzung von mindestens 16 standortgerechten Laubbaumen 1. Wuchsordnung und min-
destens 19 standortgerechten Laubbaumen 2. oder 3. Wuchsordnung soll sichergestellt werden,
dass Funktion des Baumbestands innerhalb des Planungsgebiets langfristig weiter erfiillt werden
kann. AufRerdem wird so eine gute Durch- und Eingriinung des Gebietes gewahrleistet.

Baumbilanz
Bdume vsl. zu fallen 58
Davon geschitzt nach BaumschutzV 26
Neupflanzung Bdume 1. Wuchsordnung 16
Neupflanzung Baume 2. oder 3. Wuchsordnung 19
Neupflanzungen gesamt 37
Differenz Neupflanzungen — Féllungen geschiitzte Baume nach BaumschutzV +11

GemaR der Baumschutzverordnung der Stadt Dachau ist als Ersatz fiir gefallte Bdume mit 100 bis
200 cm Stammumfang jeweils ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung nachzupflanzen. Im Zuge der Er-
richtung des Gebaudes und der AuRenanlagen werden im Planungsgebiet voraussichtlich 26 ge-
schiitzte Baume gefallt. Da gemaR Planung insgesamt 35 Neupflanzungen festgesetzt werden, sind
die erforderlichen Ersatzpflanzungen damit abgedeckt. Bei der Auswahl der Baumarten ist darauf zu
achten, dass insgesamt mindestens 26 Baume 1. und 2. Wuchsordnung zu verwenden sind, um die
Vorgaben der Baumschutzverordnung furr Ersatzpflanzungen zu erfillen.

Baume haben im stadtischen Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung, Luftbefeuch-
tung und kiihlende Wirkung eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung von Freirdumen bei. Ihre schattenspendende Wirkung fiihrt zu ei-
ner Aufwertung der Freiraumqualitat und ist insbesondere fiir die Qualitat der Freiflachen von hoher
Bedeutung. Um diese Funktion schon friihzeitig nach der Pflanzung zu gewahrleisten, werden ent-
sprechende Guteanforderungen und MindestpflanzgréRen an Baumpflanzungen festgesetzt. Um
gute Wuchsbedingungen zu garantieren, sollen die Baume nach Moglichkeit innerhalb der zu begru-
nenden Flachen gepflanzt werden. Um jedoch in Einzelfallen aus gestalterischen Griinden auch
Baumpflanzungen innerhalb der befestigten Flachen zu ermdglichen, sind Gberdeckte Baumschei-
ben ausnahmsweise zulassig, sofern durch entsprechende vegetationstechnische Malnahmen der
dauerhafte Erhalt der gepflanzten Baume sichergestellt werden kann.

Aufgrund des Grundwasserspiegels im Planungsgebiet kann die Tiefgarage nicht so weit abgesenkt
werden, dass eine Substrat-Aufbauhdhe von mehr als 80 cm erreicht wird. Im Bereich der Bestand-
stiefgarage im Norden ist von noch geringeren Aufbauhéhen auszugehen. Aus diesem Grund sieht
die Vorhabenplanung grundsatzlich vor, Baumstandorte weitgehend aul3erhalb der Tiefgarage in
nicht unterbauten Bodenbereichen anzuordnen. Um jedoch auch in den unterbauten Bereichen, ins-
besondere zur Eingriinung des Gebaudes auf der Ostseite, Baumpflanzungen erméglichen zu kén-
nen, soll auf geeignete, trockenheitsresistente Baumarten 2. und 3. Wuchsordnung zurtickgegriffen
werden. Hierzu wurden entsprechend geeignete Arten und Sorten in die Pflanzliste unter Ziffer D 4
aufgenommen.

Gegebenenfalls kann durch Anhligelungen oder Aufkantungen lokal eine Aufbaustarke von 1,00 m
oder mehr erreicht werden. Aufgrund der dadurch entstehenden besseren Wachstumsverhaltnisse
und Entwicklungsmdglichkeiten der Baume, ist eine Geldndemodellierung fur Badume auf Tiefgara-
gen oder sonstigen Uberbauten Flachen zur Erreichung einer Deckschicht von 1 m durch den Bau-
herrn anzustreben.

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte kénnen geringfiigig verschoben werden, wenn es zum
Beispiel im Rahmen der Bauausfiihrung aufgrund der Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen oder
bei Ein- und Ausfahrten notwendig wird. Die Anzahl und Art der Bepflanzung muss aber beibehalten
werden.
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Dachbegriinung
Neben der asthetischen Wirkung verbessert ein begrintes Dach die Rickhaltung von Regenwasser

durch Speicherung im Substrat. Dachbegriinung kann bei der Bemessung von Versickerungsanla-
gen berticksichtigt werden. Im vorliegenden Fall ist die Ausfiihrung eines Griindachs mit Regenriick-
haltung geplant, fir das eine ausreichende Gesamtschichtdicke von mindestens 13 cm festgesetzt
wird. Die Verdunstung des Wassers durch die Pflanzen tragt gleichzeitig zur Erhéhung der Luft-
feuchtigkeit der Umgebung bei und verbessert so das Kleinklima. Eine Dachbegriinung bietet zudem
ein Lebensraumangebot fiir warmeliebende Tierarten.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und unter Beriicksichtigung des Niederschlagsabflusses
sind oberirdische Stellplétze fiir Kfz und Fahrréder mit sickerfdhigen Beldgen zu versehen. Abflie-
Bendes Niederschlagswasser, welches von den Freifldchen und den Dachfldchen nicht direkt aufge-
nommen und versickert bzw. verdunstet werden kann, wird in Rigolen im westlichen, stidlichen und
Ostlichen Bereich des Baugebiets versickert. Um im Fall eines Starkregenereignisses das Abflie3en
von Regenwasser auf angrenzende Grundstiicke zu verhindern, stehen zusétzlich zwei offene Mulde
im westlichen und slidlichen Grundstiicksbereich zur Verfiigung, um das anfallende Niederschlags-
wasser zundchst oberflachlich zu sammeln und dann nach und nach zeitverzégert an den Unter-
grund und die darunterliegende Rigole abzugeben. Die Rigole zur Entwésserung der Freianlagen
wurde auf das 30-jahrliche Regenereignis bemessen. Dies entspricht den Starkregenereignis gemal
DIN 1986-100.

Das auf den Déchern anfallende Niederschlagswasser wird zuné&chst von den begriinten Dachfl&-
chen mit einer Mindestgesamtaufbaustérke von 13 cm aufgenommen. Uber die Retentionsféhigkei-
ten der Dachbegriinung hinaus anfallendes Niederschlagswasser wird verzdgert an das Entwésse-
rungssystem abgegeben und auf dem Grundstlick in Rigolen versickert. Die Rigolen zur Versicke-
rung des Dachwassers sind gemal3 DIN 1986-100 auf ein 5-jéhrliches Ereignis ausgelegt. Regener-
eignisse hbherer Jahrlichkeiten bis zum 30-jahrlichen Ereignis werden in der begriinten Dachfldche
zuriickgehalten und zeitverzégert an die Rigolen abgegeben bzw. auf dem Dach verdunstet.

Sollte es bei Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den Grundwasserschwankungsbereich
kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar werden, ist beim Landratsamt Dachau eine was-
serrechtliche Genehmigung einzuholen. Bauliche Anlagen wie Kellerrdume, Tiefgaragen etc. sind
soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Gebéude kénnen auch abseits von oberirdischen Gewéssern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkre-
genereignisse efc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen
kénnen Strallen und Grundstiicke (iberflutet werden. Dies findet bei der Ausbildung von Kellern etc.
Beachtung.

Fiir das Vorhaben wird derzeit ein ausfiihrliches Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erarbeitet
und mit dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Der Vorhabentrdger berticksichtigt da-
rin das 30-jahrliche Starkregenereignis geméal DIN 1986-100.

Durch das Ingenieur Biiro Fritz Spieth wird der entsprechende Nachweis gem. DIN 1986 — 100 fiir
das Starkregenereignis erbracht werden.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieRendem
Wasser fur Dritte kommen (§ 37 WHG).

6.6 Aufschlttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Um sicherzustellen, dass das neue Gebaude in die Héhenlage des Grundstlicks eingeflgt werden
kann und topgraphische Unebenheiten im Bereich des Baufeldes und der Fassadenanschlisse aus-
geglichen werden kénnen, sind Aufschittungen und Abgrabungen in einem gewissen Umfang zulas-
sig. Auch technisch notwendige Gelandeveranderungen, zum Beispiel zur Ausbildung von Entwas-
serungsgefallen oder Versickerungsmulden oder zur Herstellung eines ausreichenden Substratauf-
baus fur Baumpflanzungen sollen im Sinne einer funktionalen AuRenanlagengestaltung ermdglicht
werden.

Die maximale Héhenbegrenzung fiir Aufschittungen (1 m Gber H6henbezugspunkt) entspricht in
etwa der FassadenfulRpunkthdhe des geplanten Gebaudes an der héchsten Stelle.
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Abgrabungen sind maximal bis Hohenniveau der jeweils angrenzenden Grundstiicke und Verkehrs-
flachen moglich, um einen ebenen Anschluss an die bestehenden Gelandehdhen im Umfeld des
Vorhabengrundstlicks sicherzustellen.

Gelandemodellierungen zur Herstellung von Mulden, die der oberflachlichen Versickerung von Re-
genwasser dienen, sind von der Tiefenbegrenzung ausgenommen, um gemal der Vorhabenplanung
eine Versickerung des Niederschlagwassers durch belebte Bodenschichten zu ermdglichen.

Mit den Festsetzungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen sollen Gelandeveranderungen mit
stadtebaulicher Wirkung, z. B. zur Freilegung der Fassaden des Untergeschosses sowie Gelande-
veranderungen, welche die Nachbargrundstiicke beeintrachtigen kénnten, ausgeschlossen werden.
Spater nicht sichtbare Abgrabungen zur frostfreien Griindung von baulichen Anlagen, oder Gber-
deckte Liftungsschachte fir die Tiefgarage sind von der Regelung nicht betroffen.

Darlber hinaus sind Stutzmauern an der westlichen Grundstlckgrenze des Weiherwegs zulassig,
um eine ausreichende Uberdeckung der Tiefgarage in diesem Bereich sicherzustellen.

6.7 Abstandsflachen

Um das Ortsbild zu wahren und einen vertraglichen Ubergang zur kleinteiligen Nachbarbebauung zu
gewahrleisten, werden die einzuhaltenden Abstandsflachentiefen analog zu den Regelungen festge-
setzt, die gemaf der Abstandsflachensatzung der Stadt Dachau im gesamten Stadtgebiet aulerhalb
von Gewerbe-, Kern-, und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten anzuwenden
sind.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen
in jedem Fall sichergestellt.

6.8 Flachen mit Geh- und Radfahrrecht fur die Allgemeinheit

Zur Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung des Planungsgebietes wird ein Geh- und Radfahrrecht
fur die Allgemeinheit festgesetzt. Dieses befindet sich nordlich des Baukdrpers und erméglicht eine
fullaufige Verbindung zwischen Birgermeister-Zauner- Ring und dem Weiherweg.

6.9 Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6114-2
vom 09.09.2022) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukiinftigen Verkehrs- und Anlagengerau-
sche auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV sowie TA Larm beurteilt.

Verkehrsgerausche - Einwirkungen auf das Plangebiet

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche am
Planvorhaben bis zu 69/59 dB(A) Tag/Nacht. Zur Beurteilung werden die Orientierungswerte der

DIN 18005 fur Misch- und Gewerbegebiete herangezogen. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
von 60/50 dB(A) Tag/Nacht werden im nordwestlichen, westlichen sowie siidwestlichen Plangebiet
um bis zu 9 dB(A) tags und nachts Gberschritten und im stidostlichen, dstlichen sowie norddstlichen
Plangebiet eingehalten. Die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete von 65/55 dB(A)

Tag/Nacht werden um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Entsprechend der Systematik der DIN 18005
kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis daflr darstellt, dass
einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch)
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betra-
gen fiir Misch-/Kerngebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht und fir Gewerbegebiete 69/59 dB(A)

Tag/Nacht.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aufienbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2

BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe Oktober 2018, ist
der(die) Bauherr(in) verpflichtet, die hierfirr erforderlichen MaRnahmen nach der Tabelle 7 der
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DIN 4109-1, Juli 2016 bzw. E DIN 4109-1/A1, Januar 2017 im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung
zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind in der Schalluntersuchung zum Bebau-
ungsplan dargestellt ((Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6114 vom 09.09.2022)) und
werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen

der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Mal3es der Aufienbauteile
die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm zu berick-
sichtigen. Der Larmpegelbereich V nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 wird nicht Gberschritten.

Ein ausreichender Schallschutz wird bei Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, durch die ohnehin erforderliche Bemessung des Schallschut-
zes der Auflenbauteile (Wande, Fenster usw.) nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sichergestellt.
In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
muissen weitergehende aktive und/oder passive SchallschutzmaRnahmen getroffen werden, die tber
die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuRRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Fir Bironutzungen existieren eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel Schallschutz-
Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen, die ei-
nen ausreichenden Schallschutz im Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. In-
soweit kann ein ausreichender Schallschutz durch technische Malnahmen an den Gebauden ent-
sprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive Schallschutz-
malRnahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-Maf der AuRenbauteile). Die erforderli-
che Beliftung kann bei Birordumen durch eine kontrollierte Zwangsbeliiftung oder durch StoBliftung
sichergestellt werden. Es wird festgesetzt, dass an den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von
mehr als 64 dB(A) tags Fenster von Bliroraumen mit einer mechanischen Beliiftungseinrichtung aus-
gestattet werden missen, sofern eine Bellftung nicht Uber ein weiteres larmgeschuitztes Fenster mog-
lich ist. Ein Verzicht auf Buronutzungen an Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm > 64
dB(A) tags ist nicht erforderlich.

An den geplanten Hausmeisterwohnungen betragen die Verkehrslarm-Beurteilungspegel bis zu
66/56 dB(A) Tag/Nacht. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (WA, WR)

von 59/49 dB(A) und die IGW fur MI/MK von 64/54 dB(A) werden uberschritten und die IGW fur

GE von 69/59 dB(A) T/N werden eingehalten. Der notwendige Schallschutz kann flr schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive Mallnahmen,

d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-Mal} der AuRenbauteile wie Fenster, Dach usw., in Verbin-
dung mit fensterunabhangigen Luftungen hergestellt werden. Dies wird entsprechend festgesetzt.
Fensterunabhangige Liftungsmdglichkeiten werden notwendig, da die Schallddmmung der Aul3en-
bauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in
der StoRIuftung nicht mdglich ist, muss eine Bellftung der RGume auch bei geschlossenen Fenstern
gewahrleistet sein, wenn die Hohe des AuBenléarmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen der
Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon kdnnen zulassig sein, wenn die betroffenen Rdume
Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden kénnen.

Verkehrsgerdusche — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Im Rahmen der Umweltpriifung ist die verkehrliche Auswirkung der Planung auf die Nachbarschaft
darzustellen und zu bewerten. Das Planvorhaben fiihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen sowie
Gebaudeabschirmungen aufgrund der Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation

in der Nachbarschaft. Die DIN 18005 enthalt keine Regelungen zum Umgang mit Pegelerhéhungen
infolge eines Bebauungsplans. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden im Hinblick auf die Ver-
kehrslarmsituation fir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den Maf3gaben der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des
Beurteilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit Aus-
nahme von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw.
weitergehend uberschritten werden. Zu Gesamt-Verkehrslarmbetrachtungen im Rahmen von Umwelt-
prifungen ist die Rechtsprechung jedoch nicht so weitreichend wie bei Planfeststellungen zum Neu-
bau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen. Insofern sind diese allgemeinen, nicht ei-
nem einzelnen Verursacher zuzuordnenden Erhéhungen eher abwagungsfahig.

Es zeigt sich, dass in der umgebenden WR-Nachbarschaft rechnerische Pegelerh6hungen von bis zu
0,4/0,3 dB(A) tagslber und nachts resultieren. Diese Pegelerhéhungen sind nicht relevant im Sinne
der hilfsweise verwendeten 16. BImSchV, da sie weniger als 2,1 dB(A) betragen und auch die Ver-
kehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreichen oder iberschreiten. In der MI- bzw.
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WA-Nachbarschaft sind fir den Prognose-Planfall durch entsprechende Gebaudeabschirmungen hin-
gegen sogar Pegelreduzierungen von bis zu 8,6/7,7 dB(A) zu erwarten. In der gesamten Nachbar-
schaft sind keine relevanten Anderungen der Verkehrslarmpegel im Sinne der 16. BImSchV und somit
auch keine Anspriiche auf Schallschutzmaf3nahmen zu erwarten.

Anlagengerausche

Relevante Anlagenlarmimmissionen innerhalb des Plangebiets kénnen von den nordwestlichen sowie
norddstlichen Anlieferbereichen (inkl. der norddstlichen Stellplatze) ausgehen. Zudem ist eine Tiefga-
ragenzufahrt im Westen (mit einer Kapazitat von 262 Stellplatzen) geplant. Fir den Kantinenbereich
des Landratsamtes ist eine Terrasse im 6stlichen Plangebiet vorgesehen.

Eine gewerbliche Vorbelastung ist mit einer Blironutzung im Norden (mit Parkplatzen und Dachtech-
nik) vorhanden. SchallschutzmaRnahmen gegeniiber der Vorbelastung sind nicht erforderlich.

Es zeigt sich bei Betrachtung der Summenbelastung aus Vor- und Zusatzbelastung, dass in der
schutzbediirftigen WR-Nachbarschaft Beurteilungspegel von bis zu 50/34 dB(A) Tag/Nacht, in der
WA-Nachbarschaft 52/36 dB(A) Tag/Nacht und in der MI-Nachbarschaft 49/36 dB(A) Tag/Nacht zu
erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Reine und Allgemeine Wohngebiete sowie
fur Mischgebiete werden eingehalten.

Um relevante kurzzeitiger Gerauschspitzen zu vermeiden, muss eine Nachtnutzung (22-6 Uhr) der
oberirdischen Stellplatze ausgeschlossen werden; der Mindestabstand zur Einhaltung des Spitzenpe-
gelkriteriums im WA betragt 38 m im Nachtzeitraum und wird nicht eingehalten. Der tatséchlich kar-
zeste Abstand betragt ca. 17 m (zur nérdlichen WA-Nachbarschaft; 28 m zur 6stlichen WA-Nachbar-
schatft).

Eine Ausnahme stellen die Carsharing-Stellplatze dar, die offentlich genutzt werden sollen und somit
kiinftig der Allgemeinheit zur Verfligung stehen. Im Bereich der Carsharing-Stellplatze befinden sich
zudem im Bestand eine Stellplatzanlage mit 56 Stellplatzen, die deutlich verkleinert wird (kiinftig 9
Stellplatze). Insofern ist fiir die schutzbediirftige Nachbarschaft von einer Verbesserung der Gerdusch-
situation bzgl. der oberirdischen Stellplatze auszugehen. Fir diese Carsharing-Stellplatze ist daher
aus schalltechnischer Sicht kein Ausschluss einer Nachtnutzung (22-6 Uhr) erforderlich.

Fir die Berechnungen wurden zum Schutz der Nachbarschaft bereits Annahmen getroffen, die als
Schallschutzmallinahmen zu verstehen sind und ohne die Larmkonflikte mit der schutzbeddrftigen
Nachbarschaft resultieren; daher erfolgt eine entsprechende Festsetzung: Die Aulenbereichs-Nut-
zung der Kantine im Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr) ist aufgrund der Nahe zur 6stlichen
WA-Nachbarschaft auszuschlief3en.

Fiir die Dachtechnik sind max. zuldssige Schallleistungen zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass die Ereignisse mit intensiver Tiefgaragennutzung im Nachtzeitraum (Ver-
anstaltungen innerhalb der Plangeb&ude und Tiefgaragennutzung bei Stadtfesten 0.A.) auf eine sel-
tene Anzahl im Sinne der TA Larm begrenzt werden, d.h. sie dirfen nur an bis zu 10 Tagen oder
N&chten pro Kalenderjahr (dabei nicht an mehr als jeweils 2 aufeinanderfolgender Wochenenden)
stattfinden.

Im Umkreis zum Plangebiet sind keine Betriebsbereiche gemaf § 3 Nr. 5a BimSchG vorhanden. Inso-
fern sind gemaf § 50 BimSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BimSchG nicht zu erwarten." erganzt.

7 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

71 Gestaltung

Dachform

Die unmittelbar benachbarten Wohngebaude des Landratsamtes sind mit Satteldachern ausgefiihrt.
Nordlich des Planungsgebietes sind wenige Gebaude mit einem Flachdach versehen. Um sicherzu-
stellen, dass dennoch ein harmonischer Ubergang zwischen der kleinteiligen Wohnbebauung und
dem neuen Verwaltungsgebaude entsteht, sind ausschliel3lich zu begriinende Flachdacher zulassig.
Die Dachneigung darf 5° nicht Uberschreiten, um zu vermeiden, dass aufgrund der erforderlichen
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Gebaudetiefe sehr grolRe Dachhdhen und damit auch entsprechend ein héheres Gesamtgebaude
entsteht.

Dachaufbauten

Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherung einer groRflachigen Dachbegriinung diirfen Dach-
aufbauten wie z.B. Schachtausgange, Liiftungskasten etc., die aus technischen Griinden nicht in
dem vollstandig eingehausten Technikgeschoss angeordnet werden kdnnen, einen Anteil von 25%
der gesamten Dachflache nicht liberschreiten.

Zur Forderung des Einsatzes der Solarenergie sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungs-
energie von der Flachenbegrenzung fiir Dachaufbauten ausgenommen.

Sowohl extensive Dachbegriinung als auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind un-
ter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sinnvoll. Daher sollen sie sich gegenseitig nicht ausschlie-
Ren und sind flachengleich kombinierbar.

Unterer Bezugspunkt fir technische Dachaufbauten ist die Oberkante der realisierten Attika. Oberer
Bezugspunkt ist die Oberkante des technischen bzw. sonstigen Dachaufbaus.

Die architektonische Gestaltung des Gebaudes soll nicht durch tGberdimensionierte Dachaufbauten
gepragt werden. Aus diesem Grund sind technisch erforderliche Dachaufbauten nur bis zu einer ma-
ximalen Héhe von 1,50 m zulassig. Sie sind zudem, um das MaR ihrer Hohe von der AuRenkante
der Dachflache abzuriicken.

Zur Sicherung einer moglichst grofflachigen Dachbegriinung werden Dachaufbauten auf maximal
25 % der Dachflache beschrankt. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie diirfen auch mehr als
25% der Dachflache in Anspruch nehmen, sofern Module verwendet werden, deren Bauhéhe und
Neigungswinkel eine ausreichende Belichtung und Belliftung der darunterliegenden Dachbegriinung
zulassen. Die Kombination von Dachbegriinung und Solar- oder PV-Anlagen ist dabei als Anordnung
in zwei Ebenen Ubereinander zu verstehen, so dass die vollen 75 % der Dachflache begriint werden
koénnen.

Einfriedungen
Um das Landschaftsbild so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen, ist die Einfriedung des Gelandes,

sofern erforderlich, offen und sockellos herzustellen und darf eine H6he von 1,50 m nicht tGberschrei-
ten.

Die vorgeschriebene Bodenfreiheit von 10 cm dient dem Artenschutz, indem sie die Durchlassigkeit
fur Kleinsauger und Amphibien erméglicht. Die Begrenzung der Materialien und GroRen bei Zaunen
erfolgt aus ortsgestalterischen Griinden.

Die vorgeschriebene Bodenfreiheit ist bei Einfriedungen auf Stitzmauern ebenfalls zu beriicksichti-
gen.

8 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich Bebauungsplan 100 % 16.875 m?
davon Flache Baugrundstiick (entspricht V+E Plan) 57 % 9.662 m?
Offentliche Verkehrsflache 43 % 7.213 m?
Grundflache bauliche Anlagen (inkl. Anlagen nach § 19 Abs. 4) GR 7.679 m?
Grundflachenzahl (inkl. Anlagen nach § 19 Abs. 4) GRZ 0,8

9 Natur- und Umweltschutz

9.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Eine Umweltpriifung sowie eine Ausgleichsbilanzierung missen nicht durchgefihrt werden, da in
den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig gelten.

9.2 Besonderer Artenschutz

Es liegt ein Fachbeitrag zum speziellen Artenschutz vom Juni 2020 vor.
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Fledermause

Zur Beurteilung der Projektauswirkungen auf die Fledermausarten erfolgte eine Gelandebegehung
zur Potenzialabschéatzung.

Das Gebaude ist weitgehend dicht gebaut, jedoch sind in geringem Male kleine Spalten vorhanden,
wie z.B. nicht vollig dichte Blechabdeckungen oder Liicken im Insektengitter. Diese Strukturen kénn-
ten potenziell als Quartier flir Fledermause geeignet sein, daher kann ein Vorkommen von Fleder-
mausen an den Gebauden nicht vollig ausgeschlossen werden. Es waren jedoch keinerlei Hinweise
auf eine Nutzung zu erkennen. Da es sich bei den vorhandenen potenziell geeigneten Strukturen
eher um gelegentlich durch Einzeltiere oder allenfalls kleine Gruppen genutzte Quartiere handeln
durfte, ist ein Vorkommen beinahe im gesamten Jahresverlauf méglich, nicht jedoch bei strengerem
Frost: Ein Vorkommen einer Wochenstube ist unwahrscheinlich.

Die vorhandenen Baume wiesen keine Hohlen, Spalten oder sonstige Strukturen auf, die als Fleder-
mausquartier geeignet waren. Damit kdnnen Fledermausquartiere an Bdumen ausgeschlossen wer-
den.

Die zur Vermeidung unbeabsichtigter Tétungen oder Verletzungen von Fledermusen und zum vor-
sorglichen Ersatz potenzieller Quartiere erforderlichen MaRnahmen sind in den Hinweisen unter
Punkt C 4 beschrieben.

Unter Einhaltung der genannten VermeidungsmafRnahmen sind keine Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG erfilllt.

Vogel
Die Beurteilung der Projektauswirkungen auf die Vogelarten erfolgte aufgrund der Gelandebegehung
zur Potenzialabschatzung, gegliedert nach 6kologischen Gilden.

Freibriter in und an Gehdlzen

Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen ist davonauszugehen, dass einige der weit ver-
breiteten Vogelarten wie z.B. Amsel, Griinfink, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen oder Zaunkonig auf
dem Grundstiick als Brutvogel vorhanden sind.

Durch die Beseitigung der meisten Gehdlze gehen tatsachliche und mogliche Brutplatze der oben
genannten Arten durch anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme direkt verloren. Diese Arten sind
im Gebiet jedoch mit zahlreichen Brutpaaren vertreten, so dass sich die o. g. Verluste nicht signifi-
kant auf die jeweiligen Erhaltungszusténde der lokalen Populationen auswirken. Die 6kologische
Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt.

Halbhéhlen- und Hoéhlenbriter an Gehdlzen
Da Baumhohlen fehlen, kdnnen diese Arten als Brutvogel ausgeschlossen werden. Beeintrachtigun-
gen durch das Vorhaben sind nicht gegeben.

Gebaudebriter

An den Gebauden wurden an einigen Stellen Nester oder Reste von Nestern festgestellt. Diese kon-
nen von den haufigen Arten Hausrotschwanz, Grauschnapper, Bachstelze oder auch von der Amsel
oder anderen stammen. Nistplatze von selteneren Arten wie Schwalben oder Mauerseglern kénnen
ausgeschlossen werden. Beim Gebaudeabbruch gehen daher Brutplatze von Gebaudebriitern verlo-
ren.

Die zur Vermeidung unbeabsichtigter Tétungen oder Verletzungen von Végeln und zum Ersatz von
Brutplatzen erforderlichen Ma3nahmen sind in den Hinweisen unter Punkt D 4 beschrieben.

Fur die europaischen Vogelarten werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bei Beriick-
sichtigung der genannten Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen nicht erfllt.

Sonstige Arten
Vorkommen von sonstigen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kdnnen aufgrund deren speziel-

ler Anspriiche, des bekannten Verbreitungsgebietes und der Gelandebegehung ausgeschlossen
werden.
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9.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung soll sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Folgende griinordnerischen MaRnahmen, die durch Festset-
zungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den
Klimawandel:
e Baum- und Strauchneupflanzungen auf den zu begriinenden Flachen des Baugebiets
¢ Extensive Dachbegriinung; Ausfihrung als Griindach mit Regenrtickhalt mit einer Gesamtauf-
baustarke von mindestens 13 cm
e Begrenzung der Flachenversiegelung durch Verwendung versickerungsfahiger Belage bei
Stellplatzen
e Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in Kombination mit extensi-
ver Dachbegriinung

Der herzustellende Vegetationsbestand sowie die Festsetzung zur Herstellung von Dachbegriinung
tragen zur Dampfung von Temperaturextremen bei.

Vor allem die Dachbegriinung leistet einen wichtigen 6kologischen und kleinklimatischen Beitrag. So
kann sie Niederschlagswasser zuriickhalten und damit Spitzenabfllisse mindern. Durch die Verduns-
tung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch
Kiihlung und Luftbefeuchtung.

In Erwartung zukinftiger Starkregenereignisse wird zusatzlich den geplanten Rigolen eine grof3ziigig
dimensionierte Versickerungsmulde angelegt, in der bei Starkregenereignissen abflieRendes Nieder-
schlagswasser temporar gesammelt und verzégert an den Untergrund abgegeben werden kann. So
werden Schaden am Gebaude und Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke durch unkontrolliert
abflieRendes Oberflachenwasser vermieden.

Bei der Bepflanzung der Freianlagen sollen ebenfalls Aspekte der Klimaanpassung zum Tragen
kommen. Hier wird insbesondere auf den Einsatz hitze- und trockenheitsresistenter Arten geachtet.
Die Ausgestaltung der zu begriinenden Flachen mit pflegeextensiver Wiesenvegetation hilft, Wasser
und Diingemittel zu sparen und tragt zur 6kologischen Vielfalt im Planungsgebiet bei.

Durch die Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen in Kombination mit einer extensiven Dachbegriinung
wird zudem der verstarkten Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung getragen.

Projekt- und Vertragsbestandteil ist der ,Leitfaden Nachhaltiges Bauen® fiir zukunftsfahiges Planen,
Bauen und Betreiben von Gebauden nach den Vorgaben des Bundesministeriums des Inneren, fiir
Bau und Heimat.

Der Baukorper erfiillt den energetischen Standard fiir Nichtwohngebaude als Effizienzhaus-Stufe 40
der KfW (Kfw40-Standard Offentliche Einrichtungen). Eine Reduktion des Primarenergiebedarfs um
40 % und Transimissionswarmeverluste um 55 % ist vorgesehen.

10 Brandschutz/ Feuerwehr

Rettungswege
Die Rettung der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen und des Besucherverkehrs erfolgt im Brandfall Giber

vier bauliche Rettungswege im Gebaude.

Zur Rettung der Bewohner und Bewohnerinnen der Hausmeisterwohnungen im 4.0G muss die An-
leiterung und Rettung der Feuerwehr Uber die Fassade oder Uber einen zweiten baulichen Rettungs-
weg erfolgen. Die hierfiir notwendige Aufstellflache der Feuerwehr ist vor der jeweiligen Fassade
vorgesehen.

1 ErschlieBung des Baugebietes

11.1  Verkehrserschliefsung

AuRere Erschlieung
Die auliere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iber den Blrgermeister-Zauner-Ring.
Eine untergeordnete ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Giber den Weiherweg.

Die Ausgestaltung der Zufahrtsbereiche dient einer guten Sichtbarkeit aller Verkehrsteilnehmer und
gewahrleisten eine sichere Abwicklung des Verkehrs.
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Innere Erschlielung

Allgemeiner Fahrverkehr innerhalb des Planungsgebietes ist nur fiir die Einfahrt in die Tiefgarage,
zur Erschlieffung der unterirdischen Stellplatze, vorgesehen. Weiterhin notwendiger oberirdischer
Verkehr im Planungsgebiet dient lediglich der Anlieferung des Landratsamtes sowie dem Verkehr
von Rettungsfahrzeugen.

Wege fiir Mitarbeiter und Besucher des Landratsamtes durch die Freiflachen sind tberall im Pla-
nungsgebiet zulassig und kdnnen bedarfsgemaR realisiert werden.

Stellplatze

Die Stellplatze werden mit Ausnahme von 12 oberirdischen, in der Tiefgarage bereitgestellt. Die
oberirdischen Parkplatze sind im Norden und im Nordosten des Planungsgebietes situiert und die-
nen u.a. dem Lieferverkehr, dem Carsharingangebot und der Post- und Paketzustellung.

Fir den Neubau des Landratsamtes wurde ein umfangreiches Mobilitatskonzept erarbeitet, dass
eine Vielzahl an alternativen Mdglichkeiten der Erreichbarkeit des Plangebietes aufzeigt. U.a. die An-
bindung an den 6ffentlichen Nahverkehr als auch ein groRes Angebot an Fahrradabstellflachen.

Mit dem Beschluss vom 14.07.2020 durch den Bau- und Planungsausschusses der Stadt Dachau
ist, aufgrund des umfangreichen Mobilitatskonzeptes, eine Reduzierung der gem. Stellplatzsatzung
notwendigen Stellplatze um 25 % mdglich.

Das Landratsamt beabsichtigt ca. 120 Stellplatze fir Mitarbeiter zu errichten. Um den Belangen des
Besucherverkehrs und der Nachbarschaft gerecht zu werden sollen insgesamt ca. 220 Stellplatze
ermdglicht werden. Das Immissionsgutachten stellt die Auswirkungen von 262 Stellplatzen dar.
Diese geringe Abweichung dient als Spielraum flr bisher nicht absehbare Bedarfe und Entwicklun-
gen.

11.2  Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen technischen Infrastruktureinrichtungen zur ErschlieRung des Planungsgebiets sind
in den angrenzenden Stral3en bereits vorhanden.
Zur Sicherung der Stromversorgung wird im Planungsgebiet eine Transformatorenstation errichtet.

12 Kosten

GemaR Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2019 hat sich der Vorhabentrager bereit erklart die Pla-
nungskosten fir die Ausarbeitung des Bebauungsplans zu Gibernehmen. Fir den stadtischen Haus-
halt hat die Planung daher keine finanziellen Auswirkungen.
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F DIN-NORMEN

Die im Text zitierten Normen kdnnen im Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-StralRe2-6, 85221

Dachau- Zi. 223-225 wahrend der Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

Alternativ ist im naheren Umfeld von Dachau die kostenfreie Einsichtnahme von Normen mdglich bei

folgenden Normauslegestellen:

Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle

Zweibriickenstrale 12

80331 Minchen

Telefon: 089 2195-3435

Telefax: 089 21495-2221

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

Hochschule Minchen Bibliothek

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
Lothstralle

80335 Minchen

Telefon: 089 1265-1207

Telefax: 089 1265-1187

E-Mail: bibliothek@bib.fh-muenchen.de
http://www.fh-muenchen.de

Technische Universitat Miinchen

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
Arcisstralle 21

80333 Minchen

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 nach DIN-Normen und anderen technischen Regeln recher-
chiert und das vollstdndige Deutsche Normenwerk kostenfrei eingesehen werden. Die Normen sind in

der Regel in elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.
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Gemeinbedarfsflache
offentliche Verwaltung:
Landratsamt
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Planteil 1 DRAGOMIR
Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 177/19 "Neubau Landratsamt Dachau” STADTPLANUNG



A. FESTSETZUNGEN

1 GELTUNGSBEREICH

1.1 I- - - Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

I (§ 9 Abs. 7 BauGB)
- B B

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 ] Fldchen fUr den Gemeinbedarf
nach Festsetzung im Plan

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

3.1 GF 18.000 m? Geschossfldche als HochstmaB, 18.000 m?2
3.2 GRZ 0,5 Grundflachenzahl als HoéchstmaB, 0,5
3.3 WH 17.5m Wandhoéhe in Metern Uber dem Héhenbezugspunkt

als HochstmaRB, z.B. 17,5 m

4 BAUGRENZEN UND GESTALTUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

42 FD Flachdach

5 VERKEHRSFLACHEN, EIN- UND AUSFAHRTSBEREICHE
(§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

5.1 StraBenverkehrsfidche
5.2 - StraBenbegrenzungslinie
53 y———y Ein- und/oder Ausfahrtbereich

6 GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 FlI&chen zu begrinen und zu bepflanzen

6.2 B&ume zu erhalten (Darstellung nach

tatsdchlichem Kronendurchmesser)

6.4 Baum 2. oder 3. Wuchsordnung zu pflanzen

6.3 ' Baum 1. Wuchsordnung zu pflanzen

6.5 Dachbegrinung herzustellen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
20.02.2023
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Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 177/19 "Neubau Landratsamt Dachau" STADTPLANUNG
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8 AuBensitzbereich

9 , 31m ,

Planteil 1

INNARRARNANANANNNN,

Umgrenzung von Fldchen fUr Nebenanlagen,

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fUr Tiefgaragen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Fldche, die mit Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten ist (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Trafostation

Héhenbezugspunkti. m U. NN, z.B. 487,0 m. U. NHN
(§18 Abs. 1 BAuNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwickung

zuU entfernendes Gebdude

Gebdudebestand in der Umgebung

Grenze des radumlichen Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

FlurstUcksgrenzen

FlurstUcksnummer, z.B. 1743/20

vorgeschlagene Form des Baukodrpers

vorhandene Bdume

bei Bedarf zu rodende B&dume

vorgeschlagener Standort fUr AuBensitzbereich

MaBzahl, z.B. 3,1 m

Versickerungsmulden

Rigolen

Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 177/19 "Neubau Landratsamt Dachau"

20.02.2023
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt : Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau @ P 24.08.2022
Hauptgeb&ude - Neubau Birgermeister-Zauner-Ring 11 1. Untergeschoss Bebauungsplan O
85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format Mafstab LPH
420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau

LRA-N-HG-ARH-3-BBP-U1G-XXXX-P-0_220824
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt @ Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau
Hauptgeb&ude - Neubau Birgermeister-Zauner-Ring 11 2. Untergeschoss Bebauungsplan P 24.08.2022
85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format MaRstab LPH
420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau

LRA-N-HG-ARH-3-BBP-U2G-XXXX-P-0_220824
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Bauvorhaben
Landratsamt Dachau
Hauptgebaude - Neubau

Birgermeister-Zauner-Ring 11
85221 Dachau

Bauherr

Landkreis Dachau
Blrgermeister-Zauner-Ring 11
85221 Dachau

Tel: 08131-74-0

Planverfasser

LRA-N-HG-ARH-3-BBP-EGG-XXXX-P-0_220824

Planinhalt N Index Datum

Erdgeschoss Bebauungsplan @ P 24.08.2022
Format MafRstab LPH
420x210 A3 | 1:500 Entwurf
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau
Hauptgebaude - Neubau Biirgermeister-Zauner-Ring 11 1. Obergeschoss Bebauungsplan @ P 24.08.2022
85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format Mafstab LPH
85221 Dachau
LRA-N-HG-ARH-3-BBP-01G-XXXX-P-0_220824 420x210 A3 |1:500 Entwurf
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt u
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau 2 Ob h Beb | @ 5 24.08.2022
Hauptgebaude - Neubau Biirgermeister-Zauner-Ring 11 - Obergeschoss bebauungsplan 08.

85221 Dachau = t Yo
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 orma alksta LPH

420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau
Hauptgebaude - Neubau Biirgermeister-Zauner-Ring 11 3. Obergeschoss Bebauungsplan @ P 24.08.2022
85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format Mafstab LPH
420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau

LRA-N-HG-ARH-3-BBP-03G-XXXX-P-0_220824
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt @ Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau
Hauptgebaude - Neubau Biirgermeister-Zauner-Ring 11 4. Obergeschoss Bebauungsplan P 24.08.2022
85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format Mafstab LPH
420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau
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Bauvorhaben Bauherr Planverfasser Planinhalt Index Datum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau
Hauptgebiude - Neubau Biirgermeister-Zauner-Ring 11 5. Obergeschoss/Dach Bebauungsplan @ P 24.08.2022

85221 Dachau
Biirgermeister-Zauner-Ring 11 Tel: 08131-74-0 Format Mafstab LPH

420x210 A3 | 1:500 Entwurf

85221 Dachau
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Bauvorhaben Bauherr Pla‘rlwerfasser Planinhalt aum
Landratsamt Dachau Landkreis Dachau a . .
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