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Praambel
Die GrolRe Kreisstadt Dachau erlasst

aufgrund der §§ 2 bis 4a sowie 9 und 10 Abs. 1 sowie dem § 12 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes tber 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 Bebauungsplan als

SATZUNG.

2 2. APR. 1024

Satzung ausgefertigt am :7..0...L...

g
K

Dachau, den2. ZAPR 2024 b Florian Hartmann
' Oberburgermeister
\\_\_-i;_/'
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A  VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 24.02.21 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 181/21 ,Seniorenwohnanlage Augsburger StralRe” beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
18.10.2021 hat in der Zeit vom 17.12.2021 bis 14.01.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maRk § 4 Abs. 1 BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
18.10.2021 hat in der Zeit vom 17.12.2021 bis 14.01.2022 stattgefunden.

4. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 05.12.2023 den Entwurf des Bebauungsplans
in der Fassung vom 20.11.2023 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.
Nach ortstiblicher Bekanntmachung am 11.01.2024 wurde der Planentwurf gemai} § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.01.2024 bis 26.02.2024 ¢ffentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.11.2023 wurden die Be-
hoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 24.01.2024 bis 26.02.2024 beteiligt.

6. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 09. 0}26‘24\653_:
07.03.2024 als Satzung beschlossen / 'S AL .

Dachau, den ‘5 APR' 2“21*

Florian Hartmann
Oberbirgermeister

7. Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am 13.04.2024 ortsublich be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebau-
ungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht ber- 'tgeh Iten Auf die Rechtsfol-

& | & oy : 2 AN
............ h O SiE Florian Hartmann
4 ‘ Oberbiirgermeister
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 181/21
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Flurnummer 597; 597 /1
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Stand 07.03.2024
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

Fur das Plangebiet an der Augsburger StralRe wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grunordnung erlassen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung vom 07 03 2024 und diesem
Satzungstext

Im Bereich des Vorhaben- und Erschiiefungsplanes ist im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
eln solches Vorhaben zulassig, zu dessen Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungs-
vertrag verpflichtet gem § 12 Abs 3a BauGB.

2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet (SO) ,Seniorenwohnanlage” festgesetzt Es
dient der Errichtung einer Wohnanlage fur Senioren mit Tiefgarage Das Mindestalter fur die Sento-
renwohnanlage betragt gemal Durchfuhrungsvertrag 60 Jahre

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind auch folgende, mit der Hauptnutzung in Verbindung ste-
hende Anlagen und Einrichtungen zulassig Verwaltungs-, Technik-, Lager- und sonstige untergeord-
nete Nebenraume, ein Multifunktionsraum, Freiflachen, eine Cafetenia mit Terrasse, Gemeinschafts-
raume, Dachterrassen, oberirdische Stellplatze sowie eine Tiefgarage

3 MaR der baulichen Nutzung

Die gemal Planzeichnung festgesetzte Grundflache darf durch bauliche Anlagen gemafl § 19 Abs 4
BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,85 uberschritten werden

4 Uberbaubare Grundstticksfliche

41 Baugrenzen

Die Baugrenzen durfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m und durch Terrassen, die den pri-
vaten Appartements zugeordnet sind, bis zu einer Tiefe von 3,0 m uberschritten werden

Die nordliche und ostliche Baugrenze im Bereich des Kopfbaus darf durch eine Terrassenflache fur
ein Cafe/ eine Cafeteria mit einer maximalen GroRe von 70 m2bis zu einer maximalen Tiefe von
5,0 m uberschntten werden

Die festgesetzte Baugrenze darf durch das Vordach im Eingangsbereich um bis zu maximal 1,50 m
auf einer Lange von maximal 4,50 m uberschritten werden

Fur technisch erforderliche Bautelle der Fassadenbegrunung ist eine Uberschreitung der nordlichen
Baugrenze im Bereich des Kopfbaus bis zu emner Tiefe von 0,5 m zulassig

42 Nebenanlagen

AuBerhalb der Baugrenzen sind zulassig

¢ Nebenanlagen, die der Freiflachengestaltung gem Planteil 2 V+E-Plan dienen, wie
z B Belagsflachen, Beleuchtung, Sitzelemente oder feste Moblierungen und Freizeit-
gerate

¢ Be- und Entluftungsanlagen sowie Lichtschachte fur die Tiefgarage bzw das Unter-
geschoss

¢ Oberirdische Aufstellflachen fur Mullbehalter in der gemaf} Planzeichnung gekenn-
zelichneten Flache
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43 Tiefgaragen, Stellplatze und Wartebereich

In dem Sondergebiet sind die Kfz-Stellplatze ausschliellich in einer Tiefgarage zu errichten Hiervon
ausgenommen sind ein oberirdischer behindertengerechter Stellplatz und ein Wartebereich fur Fahr-
zeuge

Der oberirdische Steliplatz sowie der Wartebereich fur Fahrzeuge sind ausschlieBlich innerhalb der
dafur gekennzeichneten Bereiche zulassig

Tiefgaragen sind ausschlieBlich innerhalb des Bauraums und innerhalb der dafur festgesetzten Fla-
chen zulassig

An der westlichen Grundstucksgrenze darf innerhalb der gem Planzeichen B.8 5 festgesetzien Be-
reich eine uberdachteTiefgaragenabfahrt mit einer maximalen Lange von 21,5 m und einer maxima-
len Hohe von 3,0 m ab Gelandeoberkante an der Grundstucksgrenze errichtet werden Gegenuber
dem Nachbargrundstuck sind fur die Tiefgaragenabfahrt gem Art 6 Abs 1 Satz 3 BayBO ketne Ab-
standsflachen erforderlich Gegenuber dem Hauptgebaude auf dem Baugrundstuck muss die Tiefga-
ragenabfahrt keine Abstandsflachen einhalten, sie darf innerhalb der Abstandsflachen des Hauptge-
baudes liegen

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

5 Héhenentwicklung

5.1 Wandhohen der Gebaude

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen Wandhohen beziehen sich auf folgende
Hohenkoten
Maximale Wandhohe 26,0 m 489,0 mu NHN
Maximale Wandhohe 7,0 m, 10,0 m und 13,0 m 490,0 mu NHN

Bei Herstellung von nutzbaren Dachgarten bzw Dachterrassen durfen die Wandhohen durch erfor-
derliche Absturzsicherungen um bis zu 1,20 m uberschritten werden

Die festgesetzten Wandhohen durfen durch technisch notwendige Dachaufbauten um bis 3,0 m
uberschritten werden Dies gilt nicht fur den Bereich mit einer maximal zulassigen Wandhohe von
26,0 m, hier 1st eine Uberschreitung fur eine Aufzugsuberfahrt um bis zu 1,0 m zulassig

Fur technisch erforderliche Bauteile der Fassadenbegrunung st eine Uberschreitung der Abgrenzun-
gen unterschiediicher Hohenentwicklung im Bereich des Kopfbaus (WH 26 m) bis zu einer Tiefe von
0,5 m zulassig

6 Griinordnung

6.1 Baume zu pflanzen

Innerhalb des Geltungsbereichs i1st sudlich des Gebaudes mindestens ein einheimischer, standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten

Ausgefallene Baume, Straucher und Kletterpflanzen der Neupflanzungen sind in der darauffolgen-
den Pflanzperiode gleichwertig nachzupflanzen Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gutean-
forderungen gem C 6 1 zu entsprechen

Bel Pflanzung von Baumen 1 Wuchsordnung in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, sparten-
frele Mindestflache von 24 m2 mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 1,50 m vorzuse-
hen Bel Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 1,00 m vorzusehen Bel Pflanzung von Baumen 2 und 3 Wuchsordnung in
Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 12 m2 mit einer durchwurzel-
baren Mindestschichtdicke von 1,50 m vorzusehen Bel Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen
unterbauten Flachen ist eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,00 m vorzusehen

Zu pflanzende Geholze mussen folgende Guteanforderungen und Mindestpflanzgroen erfullen
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e Laubbaume 1 Wuchsordnung (Endwuchshohe grofer 20 m) Hochstamm oder Solitar,
Stammumfang 20-25 cm

s Laubbaume 2 Wuchsordnung (Endwuchshohe 10-20 m) Hochstamm oder Solitar, Stammum-
fang 18-20 cm

e Laubbaume 3 Wuchsordnung (Endwuchshohe bis 10 m) Hochstamm oder Solitar, Stammum-
fang 18-20 cm
Obstbaume Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm

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

o Kiletterpflanzen 2 x verpflanzt mit Topfballen

Ausnahmsweise sind uberdeckte Baumschelben zulassig, sofern diese aus gestalterischen oder
funktionalen Grunden erforderiich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch geeignete techni-
sche Malinahmen gewahrleistet wird Geeignete technische Malnahmen sind Baumschutzvorrich-
tungen (z B Bugel, Poller), die die Baume vor Anfahrschaden und Verdichtung schutzen

62 Offentliche Grunflachen

Die gem Planteil 1 B 6 1 festgesetzte offentliche Grunflache ist als Rasenflache mit den bestehen-
den Einzelbaumen zu erhalten

63 Private Flachen, zu begrunen 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, Kletterpflanzen und Dachbegrunungen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig nachzupflanzen Nachpflanzungen haben den Guteanforderungen gem C 6 1 zu ent-
sprechen

Die gem B 6 2 als zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind zu maximal 25 % als
Rasenflache und zu mindestens 75 % mit einer bienen- und insektenfreundlichen, blutenreichen Blu-
menwiese mit Stauden- und Strauchpflanzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten

In den gem B 6 2 zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind Anlagen gem Punkt
C 4 2 dieser Satzung bis zu einem Flachenanteill von maximal 25 % zulassig

64 Oberflachenversiegelung

Wege und Erschlieungsflachen, Freibereiche fur die private Nutzung, sowie Stellplatze sind auf ein
Mindestmal zu beschranken und soweit funktional moglich mit wasserdurchlassigem Aufbau und
Belag herzustellen.

65 Dachbegrunung

Auf den Dachern der Gebaudetelle mit Wandhohe 10 m und 13 m 1st auf mindestens 50 % der Fla-
che eine Dachbegrunung herzustellen Mindestens 20 % der zu begrunenden Dachflache sind als
intensive Dachbegrunung mit einer durchwurzelbaren Gesamtschichtdicke von mindestens 40 cm
herzustellen

Die ubrigen 80 % der zu begrunenden Dachflache sind extensiv zu begrunen Fur die extensive
Dachbegrunung ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 13 cm (einschlieBlich
Dranschicht) vorzusehen Die extensive Dachbegrunung ist als artenreiche Kraut-Gras-Sedum-Ve-
getation fur Wildbienen und Schmetterlinge mit hohem Wildkrauteranteil und untergeordneten Se-
dumanteilen zu entwickeln

Die intensiven und extensiven Dachbegrunungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen

Die Flachen fur notwendige technische Dachaufbauten gem Ziff C 9 2 sind innerhalb der Flachen
fur die extensive Dachbegrunung zulassig

66 Fassadenbegrunung

Die Fassade des Kopfbaus im ostlichen Bereich des Geltungsbereichs ist ab dem 1 Stockwerk zu
begrunen Fur die Fassadenbegrunung sind dauerhafte rankende oder schiingende Kletterpflanzen
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zu verwenden Die Artenauswahl muss sich an der jewelligen Exposition orientieren Zur Ermogli-
chung einer ausreichenden Belichtung und fur die Zuganglichkeit von Rettungsfenstern ist die Aus-
sparung von Tellbereichen in der Fassadenbegrunung zulassig

Die festgesetzte Fassadenbegrunung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen

7 Abstandsflachen

Fur den Bereich mit einer zulassigen Wandhohe von 26,0 m wird an der nordlichen Baugrenze zur
Augsburger StralRe eine Abstandsflachentiefe von 0,5 H und an der sudlichen Baugrenze zum Brel-
tenauer Weg eine Abstandsflachentiefe von 0,35 H festgesetzt

Fur den Bereich mit einer zulassigen Wandhohe von weniger als 26,0 m wird an der sudlichen Bau-
grenze zum Breitenauer Weg eine Abstandsflachentiefe von 0,65 H festgesetzt

In allen ubrigen Bereichen betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,8 H

8 Immissionsschutz

An allen Fassaden ist fur zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume der Einbau einer schalldammen-
den Luftungseinnichtung vorzusehen Ausnahmen sind moglich, wenn durch vorgesetzte geschlos-
sene Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten, Prallscheiben oder gleichartige
Konstruktionen gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern dauerhaft ein Beurtellungspegel von

49 dB(A) nachts eingehalten wird Schallgedammte Luftungseinrichtungen durfen selbst ketnen im-
missionswirksamen Beitrag hefern und mussen beim Nachweis des erforderlichen Schalldammma-
Res der Aullenbauteille mitberucksichtigt werden

Passive SchallschutzmalRnahmen

An den in dem Planauszug 1 (Fassaden, an denen der maf3gebliche AuRenlarmpegel in Hohe von
La=61 db(A) erreicht oder ubertroffen wird) mit den Planzeichen 7.1, 7,2 und 7 3 gekennzeichneten
Fassadenabschnitten wird ein maigeblicher Aulenlarmpegel in Hohe von La = 61 dB(A) erreicht o-
der uberschritten An diesen ist ein Schallschutznachwels gegen Aulenlarm nach MaRgabe der DIN
4109-1.2018-01 zu fuhren

An den in dem Planauszug 2 (Fassadenabschnitte, an denen die Schwellenwerte zur Gesundheits-
gefahrdung erreicht oder uberschritten werden Lr >70 dB(A) tags oder Lr > 60dB(A) nachts ) mit roter
Dreieckslinie gekennzeichneten Fassadenabschnitten wird ein Beurtellungspegel in Hohe von

60 dB(A) nachts erreicht oder uberschritten An diesen [Fassaden] sind Fenster zur Belichtung von
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen zulassig Diese durfen nur zu Reinigungszwecken geoff-
net werden Alternativ dazu konnen diese Fenster mit baulichen Schallschutzmalnahmen wie z B
vorgesetzten, geschlossenen Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglasten Vorbauten, Prali-
scheliben oder gleichwertigen Konstruktionen (z B Hafencity-Fenstern) versehen werden Durch
diese Mallnahmen st sicherzustellen, dass fur Schlafraume bel tellgeoffnetem Fenster ein Innenpe-
gel von 30 dB(A) nachts nicht uberschritten wird

An Fassaden, die entsprechend der schalltechnischen Untersuchung der Muller-BBM GmbH, Nr
M158957/04 vom 20 06 2022, in Anhang A nachts Beurtellungspegel von 49 bis 59 dB(A) aufweisen,
ist fur jeweils mindestens ein Fenster zur Beluftung von Schlafzmmern eine schallgedammte Beluf-
tungseinrichtung vorzusehen Ausnahmen sind moglich, wenn bauliche Schallschutzmafnahmen
wie z B vorgesetzte geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten,
Prallscheiben oder gleicharige Konstruktionen (z.B Hafencity- Fenster) eingesetzt werden Durch
diese Malnahmen ist sicherzustellen, dass in Schlafzimmern im Innenraum 30 dB(A) nachts nicht
uberschritten werden Fur bauliche MaRnahmen gilt dies be! teilgeoffnetem Fenster Schallge-
dammte Luftungseinnichtungen durfen selbst keinen immissionswirksamen Beitrag liefern und mus-
sen beim Nachweis des erforderlichen Schalldamm-MaRes der AulRenbautelle mit berucksichtigt
werden

Die Entwasserungsrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe sind dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechend auszufuhren (z B Abdeckung mit verschraubten Gusseisenplatten) Das Tief-
garagentor muss ohne Ein- und Aussteigen vom Fahrzeug aus mittels Torautomatik zu offnen sein
Auf einen leisen SchlieBmechanismus der Toranlage 1st zu achten
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9 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)
91 Dachform

9

9

9

9

9

Im Planungsgebiet sind ausschlieRlich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer maximalen
Neigung von bis zu 5° zulassig

2 Dachaufbauten

Dachaufbauten einschlieRlich technischer Anlagen durfen hochstens 20 % der Dachflache einneh-
men Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie Diese sind mit einer ex-
tensiven Dachbegrunung zu kombinieren Die Kombination kann flachenmalig ubereinander oder
flachenmaflig getrennt erfolgen Im Falle einer flachenmafig getrennten Anordnung durfen die Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie maximal 50 % der gem textlicher Festsetzung C 6 5 ex-
tensiv zu begrunenden Dachflachen einnehmen

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig Sie sind auf der Dachflache
zusammenzufassen und einzuhausen und jewells mindestens, um das Mal threr Hohe von der Au-
Renkante der Dachflache abzurucken

3 Steliplatzanzahl

Abweichend von der Stellplatzsatzung der GroRen Kreisstadt Dachau sind 26 PKW-Stellplatze in der
Tiefgarage und 1 Stellplatz oberirdisch herzustellen

4 Einfriedungen

Einfriedungen sind offen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfretheit von mindestens 10 cm
und einer Hohe von maximal 1,40 m zulassig

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Stutzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 2,20
m zulassig

5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an der Fassade nur als Einzelbuchstaben oder Firmenlogos zulassig

Werbeanlagen sind in die Gestaltung des Gebaudes zu integrieren Blinkende und laufende Schrif-
ten, sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen uber der Dachkante sind nicht zulassig

Fremdwerbung st unzulassig

6 Spielplatz
Ein Spielplatz gem Art 7 Abs 3 BayBO st nicht erforderlich
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D  HINWEISE

1

2

3

4

Brandschutz

Auf die Beachtung der Artikel 5 und 31 der bayerischen Bauordnung in Verbindung mit der ,Richth-
nie uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken® wird hingewiesen

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z B Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkorper hineinreichen, sind
diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher herzustellen Fur Bauwerke, die so tief grunden,
dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefuhrt
werden Gleiches gilt fur eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung

Niederschlagswasser

Tiefer liegende Gebaudeteile und Lichtgraben sind gegen eindringendes Niederschlagswasser zu
schutzen Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt ist baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uber-
hohung von 10 cm gegenuber der angrenzenden Strallenflache auszubilden Durch die entstehende
Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung ber wild abflieBendem Wasser fur Dritte kom-
men (§ 37 WHG)

Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs 11 V m Abs 5 BNatSchG zu verhin-
dern, sind folgende Vermeidungsmafinahmen einzuhalten

MaRnahme V1 Uberprufung auf Fledermause vor Gebaudeabriss

Potenzielle Ruhestatten von Fledermausen am Gebaude sind von einer fachkundigen Person vor
Gebaudeabriss auf ein tatsachliches Vorkommen von Tieren zu uberprufen Sollten Tiere nachge-
wiesen werden, so sind

in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde ggf weitere Mafinahmen zu treffen

MaRnahme V2 Im zukunftigen Baugebiet und wahrend der BaumafRnahmen sollten ausschlieRlich
fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel, wie z B LED-Leuchten unter 3000 Kelvin, Amber-LEDs
unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen genutzt werden Die Beleuchtung sollte auf das unbe-
dingt erforderliche MaR reduziert werden Es sollten nach oben abgeschirmte, zielgerichtete Be-
leuchtungsmittel installiert werden

MaRnahme V3 Zeitliche Beschrankung der Geholzentnahme und des Gebaudeabrisses

Um die Verletzung und Totung von Vogeln sowie deren Entwicklungsformen zu vermeiden, sind
gem § 39 Abs 5 Nr 2 BNatSchG samtliche Geholze im Planungsgebiet nur in der Zeit vom 01 Ok-
tober bis zum 29 Februar eines Jahres zu entfernen Gleiches gilt fur den Abriss der Gebaude
Sollte die Entfernung von Baumen oder der Abriss des Gebaudes bzw die Durchfuhrung sonstiger
Bauarbeiten am Gebaude zwischen Anfang Marz und Ende September durchgefuhrt

werden, sind diese Strukturen von einer fachkundigen Person vorab auf Brutvogel zu untersuchen.
Sollten Tiere bruten bzw Jungvogel nachgewiesen werden, ist mit dem Beginn der Durchfuhrung so
lange zu warten, bis die Brut beendet 1st und die fluggen Jungvogel ausgeflogen sind

Hinweis Die Entfernung von Hecken und Gebuschen in der Zeit von Anfang Marz bis Ende
September ist grundsatzlich untersagt (§ 39 Abs 5 BNatSchG)

MaRnahme V4 Vermeiden von Vogelschlag

Um Vogelschlag an Glasfassade und transparenten Larmschutzwanden zu vermeiden sind an Glas-
flachen ab einer GroRe von 2 m? vogelschlagsichere Mainahmen zu treffen Wesentlich daber 1st,
dass die Glaser entspiegelt sind und maximal 10 % AuBenreflexionsgrad haben Damit wird verhin-
dert, dass sich die umgebende Landschaft, der Hmmel oder Geholze darin spiegeln und Vogel die
Glasschelbe als solche nicht mehr erkennen konnen Eine weitere wirksame Moglichkett dies zu er-
reichen, 1st wahrend der Herstellung dezente Muster In die Scheiben einzubringen (z B mit Lasern,
Sandstrahlverfahren oder Siebdruck) Dort wo es sich um die reine AulRenfassade handelt und kein
Durchblicken von Innen vorgesehen ist, waren halbtransparente Materalien denkbar (z B Milchglas,
farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas, Glasbausteine) Es wird auf die Mallnahmenblatter ,Vogel-
schlag an Glasflachen vermeiden* und ,Vogelschlag an Glasflachen" des LfU verwiesen
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5 Pflanzliste

Grofie Laubbiume (1. Wuchsordnung)
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula

Carpinus betulus

Juglans regia

Quercus robur

Quercus petrea

Salix alba

Tila cordata

Mittlere Laubbaume (2. Wuchsordnung)
Acer campestre

Alnus glutinosa

Populus tremula

Prunus avium

Carpinus betulus

Kleine Laubbdume (3. Wuchsordnung)
Prunus domestica

Pyrus communis

Pyrus domestica

Malus sylvestris

Malus domestica

Salix caprea

Sorbus ana

Straucher

Comnus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Viburnum opulus

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Walnuss
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Hainbuche

Zwetschge

Birne
Kultur-Birne
Holzapfel
Kultur-Apfel
Sal-Weide

Echte Mehlbeere

Blutroter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Zweigriffiger Weitdorn
Eingnffiger Weitdorn
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schiehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Gewohnliche Schneeball

Daruber hinaus sind weitere, standortgerechte, vorzugsweise einheimische Baume und Straucher

zulassig

Vorschlagsliste zur Artenauswahl fiir extensive Dachbegriinung

Einsatz von z B Adonisroschen, Behaarter Gunsel, Kugel-Lauch, Farberkamille, Farbermeister, Kal-
kaster, Karthausernelke, Ochsenauge, Silberdistel, Skabiosen-Flockenblume, Wirbeldost, Schwarzer
Gelllklee, Sonnenroschen, Steinbrech-Felsennelke, PurpurgeiRklee, Natternkopf, Ysop, Pechnelke,
Sandfingerkraut, Groe Braunelle, Steppensalbel, Milder Mauerpfeffer, Scharfer Mauerpfeffer, Wei-
Rer Mauerpfeffer, Felsen-Fetthenne, Purpur-Fetthenne, Fruhbluhender Thymian, Gewohnlicher Thy-

mian

Bet der Herstellung der Dachbegrunung ist auf die Verwendung von Saatgutmischungen mit ange-
messenen Antellen an Krautern und Grasern (z B 60% 40%) zu achten

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind fur das Bebauungsplangebiet nicht bekannt, ein Vorkommen kann allerdings
nicht vollkommen ausgeschlossen werden Bodendenkmaler, die ber der Verwirklichung von Bauvor-
haben zutage kommen, unterliegen der Meldepfliicht nach Art 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
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Sie sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Abtellung Bodendenkmalpflege, in Mun-
chen anzuzeigen

8 Schutz von Pflanzenbestanden

Bei Baumaflinahmen wird auf die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen), die RAS-LP4 (Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teill Landschaftspflege, Abschnitt
4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren) sowie die ZTV Baumpflege hingewiesen

9 Fassadenbegriinung

Um den dauerhaften Erhalt der Fassadenbegrunung sicherzustellen, i1st ein geeignetes Bewasse-
rungssystem Iin die Gebaudehaustechnik zu integneren

10 Altlasten

Sollten bel Aushubarbeiten auffaliige Verunreinigungen angetroffen werden, so sind diese vollstan-
dig auszukoffern, getrennt vom ubrigen Aushubmaternial zwischenzulagern und durch geeignete
MaRnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umge-
hend mit der hier zustandigen Fachbehorde abzustimmen

11 Oberbodenschutz

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

Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben® in der aktuellen Fas-
sung Ist zu beachten

Die Verdachtsmomente auf schadliche Bodenveranderungen sind vor Beginn von Baumafnahmen
durch fachgutachterliche Begleitung auszuraumen Die Sanierungsmafhahmen sind in Abstimmung
mit dem Landratsamt Dachau, Umweltrecht und den betroffenen Behorden zu konkretisieren und die
bodenschutzrechtliche Zielsetzung zu definieren Der Sanierungserfolg 1st durch Dokumentation und
Beweissicherung dem Landratsamt Dachau zu belegen Eine ordnungsgemalle Deklaration und Ver-
wertung/Entsorgung belasteter Aushubmassen ist baubegleitend durchzufuhren

12 Lufthygiene

Die Ansaugung von Frischluft zur Beluftung soll von den Stral3en abgewandten Gebaudeseiten erfol-
gen
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E BEGRUNDUNG

1 Planungsrechtliche Situation

11 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Der Vorhabentrager ,Senior Living Dachau GmbH" beabsichtigt an der Augsburger Stralle auf dem
Flurstuck Nr 597 den Neubau einer Seniorenwohnanlage mit Tiefgarage Fur das Vorhaben liegt be-
reits eine konkrete Planung vor

Auf Antrag der Vorhabentragerin soll fur das genannte Flurstuck ein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan nach § 12 Abs 1 BauGB aufgestellt werden Zur Sicherung des dort vorhandenen Baum-
bestands wird das ostlich angrenzende Flurstuck mit der Nr 597/1 mit in den Umgriff des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans aufgenommen

12 Vorhandenes Baurecht, Verfahren

Fur das Planungsgebiet besteht kein gultiger Bebauungsplan Das Planungsgebiet 1st demnach als
unbeplanter Innenbereich gemaf § 34 BauGB einzustufen Nach § 34 BauGB ist das geplante Vor-
haben allerdings nicht genehmigungsfahig Dies erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr 181/21 ,Seniorenwohnanlage Augsburger Stral’e” wird als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan gem § 12 BauGB aufgestellt, da es sich bei der Planung bereits um ein konkre-
tes Vorhaben handelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gem § 13a BauGB, als
Malnahme der Innenentwicklung, aufgestellt Die maximal zulassige Grundflache des Vorhabens
legt mit ca 1 350 m? deuthch unterhalb des Grenzwertes gem § 13a Abs 1 Satz 2 Nr 1 BauGB
Daruber hinaus sieht die Planung kein vorprufungspflichtiges Vorhaben 1 S der Anlage 1 zum UVPG
vor und es finden keine Eingriffe in FFH- oder Vogelschutzgebiete statt Eine Umweltprufung sowie
eine Ausgleichsbilanzierung mussen demnach nicht durchgefuhrt werden Der Flachennutzungsplan
st gem § 13a Abs 2 Nr 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstucke Nr 597 und
Nr 597/1

2 Ubergeordnete Planungen / planerische Ausgangslage

21 Ziele der Raumordnung

Die Raumstrukturkarte des Regionalplans stelit Dachau als Mittelzentrum im Verdichtungsraum
(Stadt- Umlandbereich) Munchen dar Daruber hinaus ist das Planungsgebiet als Hauptsiediungsbe-
reich gekennzeichnet, der fur Siediungsentwicklung besonders in Betracht kommt

Regionale Grunzuge oder Trenngrun sind durch die Planung nicht betroffen

22 Entwicklung aus dem FNP

Im Flachennutzungsplan wird das Planungsgebiet im westlichen Bereich als Reines Wohngebiet, im
ostlichen Teilbereich als Grunflache dargestellt Die Planung des Vorhabens sieht fur das Planungs-
gebiet die Ernichtung einer Wohnanlage fur Senioren mit Tiefgarage vor Das geplante Vorhaben
ware zwar nach der Art der Nutzung, nicht jedoch in der angestrebten baulichen Dichte 1im Reinen
Wohngebiet zulassig

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem §13a Abs 1 Nr 1 BauGB aufgestellt wird,
Ist der Flachennutzungsplan gem §13a Abs 2 Nr 2 1im Wege der Berichtigung anzupassen

23 Angrenzende Bebauungsplane

Nordwestlich des Planungsgebiets grenzt der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans
Nr 71/94 ,Ziegelstadelacker® an Daruber hinaus grenzt sudostlich des Planungsgebiets der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr 129/03 ,Nordlich Landratsamt” an

24 Rahmenplanung Grun-Blau

Die Rahmenplanung Grun-Blau (Stand 2009) benennt Entwicklungsziele und Mafnahmen fur Grun-
flachen und Gewasser im gesamten Stadtgebiet Der ostliche Teilbereich des Planungsgebiets 1st
als bestehende Grunflache dargestellt Diese Flache wird im Bebauungsplan wetterhin als offentiiche
Grunflache festgesetzt, sodass deren Erhalt weiterhin gesichert 1st
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25 Verkehrsentwicklungsplan

Seit 2006 gibt es den Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, in dem die Stadt eine Vielzahl
von ubergreifenden, aber auch raumlich bzw thematisch begrenzten Verkehrsuntersuchung Bedarfe
und Moglichkeiten verkehrsinfrastruktureller Ausbaumafnahmen hat prufen lassen

In dem Verkehrsentwicklungsplan sind fur die Augsburger Stral3e (verlauft nordlich des Planungsge-
biets) sind vor allem Luckenschliefungen des Radwegenetzes zur Vervolistandigung der Hauptrad-
wegerouten vorgesehen Daruber hinaus gilt der Bau eines Kreisverkehrs an der Augsburger Stralte
(St 2047) als Voraussetzung fur die Realisierung der Baugebiete Udldinger Welher und Amperklini-
ken

3 Ziele des Bebauungsplans

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche sowie grunordnerische Ziele umgesetzt werden

o Stadtebauliche Neuordnung des Planungsgebiets

+ Betonung einer wichtigen Entwicklungsachse im Stadigebiet

+ Stadtebauliche Dominante durch markantes Gebaude (besondere architektonische Gestaltung
des Kopfbaus inklusive Fassadenbegrunung)

¢ Raumliche Fassung der pragnanten Straenkreuzung Augsburger Stralle / Burgermeister-Zau-
ner-Ring

e Schaffung von sozialer Infrastruktur durch eine Seniorenwohnanlage mit offentlich zugangh-
chem Café/ Cafetena

o Gestaltung enes offentlichen Vorplatzes

+ Sicherstellen des Einfugens des Vorhabens bezuglich seiner Hohenentwicklung in die Umge-
bung durch stufenweise Anpassung (nach Westen) an die angrenzenden Gebaudehohen

¢ Milderung des ,urban heat’-Effekts durch Fassaden- und Dachbegrunung

o Erhalt und Schutz des Baumbestandes auf dem stadtischen Grundstuck FINr 597/1

e Gestaltung von qualitativ hochwertigen, gut durchgrunten Freibereichen fur die Bewohnerlnnen
der Seniorenwohnanlage

¢ Berucksichtigung des Artenschutzes

4 Beschreibung des Planungsgebiets

41 Lage und Grofe

Das Planungsgebiet iegt im westlichen Bereich von Dachau an der Augsburger StraBe Es wird an
der Nord-Ost Seite durch die Kreuzung Augsburger Stralle mit dem Burgermeister Zauner-Ring so-
wie Im Westen durch das angrenzende Flurstuck Nr 596 begrenzt Sudlich des Planungsgebiets
llegt das Finanzamt und nordlich die Polizennspektion Im Westen grenzen Wohnhauser an

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke mit den Flurnummern 597 und 597/1 Das Flurstuck
FINr 597 i1st in privatem Eigentum, das Flurstuck FINr 597/1 1st im Besitz der Stadt Dachau
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca 0,24 ha

42 Bisherige Nutzung und Bebauung

Im Osten des Planungsgebiets befinden sich die Anlagen einer nicht mehr betriebenen Tankstelle
mit dem Verkaufsgebaude sowie der Uberdachung der nicht mehr vorhandenen Zapfsaulen.

Richtung Westen grenzt ein zweigeschossiges Gebaude mit einem eingeschossigen Anbau an Im
Sud-Westen des Planungsgebiets ist ein eingeschossiges Wohnhaus errichtet Das zweigeschos-
sige Gebaude hat ein Walmdach, der Anbau sowie das Wohnhaus jewetls ein Satteldach

Aufgrund der aktuellen Nutzung als ,Auto Salon Dachau ASD" ist das Erscheinungsbild stark durch
viele auf dem Gelande stehenden KFZ-Fahrzeuge (PKWSs) gepragt Daruber hinaus weist das Pla-
nungsgebiet iInsgesamt einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf Ledighch im Osten sowie im Be-
reich der sudlichen Grenze des Planungsgebiets bestehen wenige Grunstrukturen

43 Umgebung

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Wohngebiet Die Umgebung ist entsprechend durch
Wohnnutzung gepragt
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Gegenuber dem Planungsgebiet, nordlich der Augsburger Strae, liegt die Polizelinspektion Diese
befindet sich in einem dreigeschossigen Gebaude mit Nord-Sud-Ausrichtung Die Augsburger
StraRe wird beidseitig von Grunstreifen mit Baumen flankiert

Sudlich des Planungsgebiets liegt das Finanzamt Dachau Das Gebaude hat drei Geschosse +
Dach, die Dachform ist eine Kombination aus Sattel- und Walmdach

Zwischen dem Finanzamt und dem Planungsgebiet verlauft ein autofreier Teil des Brertenauer
Wegs, der in diesem ostlichen Bereich eine Wegeverbindung fur Ful- und Radverkehr darstellt

Die westlich angrenzende Wohnbebauung besteht aus eingeschossigen Rethenhausern mit Dach-
geschoss, deren Struktur als kleinmaRstablich beschrieben werden kann

44 ErschlieRung

Das Planungsgebiet ist uber die Augsburger Stralle (St 2047), die in den Burgermeister-Zauner-Ring
mundet, direkt an das uberortliche Stralennetz angebunden

Fur den Ful- und Radverkehr besteht eine Wegefuhrung auf beiden Strallenseiten Unmittelbar ost-
Iich neben dem Planungsgebiet besteht eine Querungsmoglichkeit uber die Augsburger Strale (Sig-
nalanlage), weiter sudlich kann der Burgermeister Zauner-Ring gequert werden

OPNV
Unmittelbar nordiich des Planungsgebiets liegt, an der Augsburger Strafe, die Bushaltestelle
,Dachau, Polize* Diese wird beidseitig von den Buslinien 704, 705, 706 und 722 angefahren

Ca 200 m sudlich des Planungsgebiets liegt die Bushaltestelle ,Dachau, Landratsamt®, welche
ebenfalls beidseitig angefahren wird Hier verkehren die Buslinien 720 und 721

Die genannten Bushaltestellen liegen in fuBlaufiger Entfernung, sodass das Planungsgebiet gut uber
den OPNV erschlossen i1st

45 Topographie

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-Haupteinheit nach Ssymank Unterbayerisches Hugelland
und Isar-Inn-Schotterplatten Es fallt um ca 2,50 m von Nordwesten nach Sudosten ab Die Hohen-
lage vartert dabel zwischen ca 490,2 m u NHN im Nordwesten an der Augsburger Stral’e und ca
487,8 m u NHN im sudostlichen Bereich am Burgermeister-Zauner-Ring (Quelle Bayernatlas) Im
Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde das Gefalle ausgeglichen, sodass es nur noch ein gerin-
ges Gefalle nach Sudosten besitzt

46 Boden und Wasserverhaltnisse

Laut Ubersichtsbodenkarte liegt das Planungsgebiet innerhalb von besiedelten Flachen mit anthro-
pogen uberpragten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70 % Das Planungsgebiet kann
generell In zwel Bereiche eingeteilt werden Das Wohngebaude mit angrenzendem Gartenbereich
Richtung Finanzamt sowie die Hallen der Kfz-Werkstatt und Tankstelle entlang der Augsburger
StraRe Fur den Bereich der Tankstelle liegt bereits ein Bericht zur Dokumentation des Ist-Zustands
auf dem Grundstuck Augsburger Strale 63 a, erarbeitet durch das Buro fur Umweltfragen GmbH,
vor (Stand 20 05 2019)

Des Welteren wurde ein Geotechnischer Bericht und eine Orientierende Altlastenuntersuchung

(21 04 2021) fur den restlichen Bereich durch das Baugrundinstitut KDGEO | CZESLIK HOF-
MEIER+PARTNER durchgefuhrt Hier liegt das Grundstuck im Norden im Bereich der Tertiarboden
der Oberen Sulwassermolasse (OSM) sowie Im Suden im Bereich von quartaren Talfullungen. Die
quartaren Talfullungen liegen im Planungsgebiet als bindige Boden vor Die tertiaren Boden der
OSM konnen sowohl sandig als auch tonig ausgebildet sein

Im Bereich des Baugebietes ist in relevanter Tiefe innerhalb der Tertiarboden kein geschlossener
Grundwasserhorizont vorhanden Innerhalb der Tertiarboden sind jedoch auf unterschiedlichen Hor-
zonten Schichtwasserhorizonte zu erwarten, die sich in starker sandigen Boden auf starker bindigen
Ablagerungen ausbilden konnen
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Die Untersuchungsergebnisse lassen einen durchgangigen Grundwasserhorizont in den Tertiarsan-
den ab ca 11 m unter Gelande erwarten

Die erkundeten Deckschichten sind nach DIN 18310 als schwach bis sehr schwach durchlassig zu
bezeichnen Eine planmafige Versickerung in diesen Boden ist nicht moglich

47 Flora und Fauna

Das Planungsgebiet i1st entlang der Augsburger Stralle im Bereich der Gebaude (Wohnhaus, Kfz-
Werkstatt, Tankstelle) komplett verstegelt Im ruckwartigen Bereich befindet sich der Gartenbereich
vom Wohnhaus, der durch eine uber 2 m hohe Hecke abgeschirmt wird Im Grunbereich hinter den
Gebauden, der hauptsachlich gartnerisch (hauptsachlich artenarmer Vielschnittrasen) angelegt ist,
finden sich Geholzarten, wie z B gewohnliche Fichte, Vogelkirsche sowie ein Apfelbaum Im Bereich
hinter der Tankstelle befindet sich ein dichter Baum- und Strauchbestand aus nicht heimischen und
heimischen Geholzarten, wie z B Spitzahorn, Blaufichte, Vogelkirsche, Hange-Forsythie, Buschel-
rose und Blutroter Hartriegel

Das angrenzende stadtische Grundstuck mit der Flurnummer 597/1, das ebenfalls innerhalb des
Geltungsbereichs liegt, 1st zu 100 % begrunt sowie mit zwei grolen Hange-Birken bestanden Diese
Geholze sollen in der weiteren Planung erhalten bleiben

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope Folgende kartierte Biotope befinden sich
in der weiteren Umgebung des Planungsgebiets

Nr 7734-0038 ,Hecke nordlich Udlding”, ca. 490 m sudwestlich,

Nr 7734-0037 ,Laubwald am Schloflberg, ca 565 m sudlich,

Nr 7734-0032 ,Laubwald auf Erhebung im Stadttell Udlding®, ca 730 m sudlich,

Nr 7734-1014 ,MadesuB-Hochstaudenflur und Rohrglanzgras-Rohricht entlang des verbauten
und begradigten Webelsbaches in Webling*, ca 750 m nordlich

e @ o o

Des Weilteren liegt es in keinem internationalen oder nationalen Schutzgebiet

Zur Ermittlung des tatsachlichen und potenziellen Vorkommens gemeinschaftsrechtlich geschutzter
Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und moglicher Aus-
wirkungen des Vorhabens aus artenschutzrechtiicher Sicht wurde eine Relevanzprufung zur speziel-
len artenschutzrechtiichen Prufung (Fassung vom 28 07 2020, aktualisiert am 09 09 2020, Buro
DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH) durchgefuhrt Da zwischenzeitlich die Liste der saP-relevan-
ten Brutvogelarten durch das Bayerische Landesamt fur Umwelt u a um die Arten Stieglitz und
Haussperling erganzt wurde, waren manche Aussagen in der Relevanzprufung uberholt Aus diesem
Grund wurde die Relevanzprufung um vertiefende Untersuchungen zu Brutvogeln erganzt (uberar-
beiteter Stand 02 06 2022) Allerdings konnten ber Untersuchungen keine planungsrelevanten Brut-
voge! Im Gebiet nachgewiesen werden

Nach einer Bestandsaufname vor Ort besitzen die Gebaude uberwiegend ein Satteldach bzw ein
Walmdach, die ehemalige Tankstelle im Osten des Planungsgebiets ein Flachdach Der Dachstuhl
aller m Planungsgebiet vorhandenen Gebaude ist fur die Wohnnutzung ausgebaut Fur gebaudebru-
tende Fledermaus- oder Vogelarten bieten die Gebaude wenig bis kein Potenzial (siehe Kap 9 2)

Im gesamten Planungsgebiet wurden keine Baumhohlen festgestellt

48 Denkmalschutz

Laut Bayernatlas sind innerhalb des Planungsgebiets sowie in dessen direkten Umfeld keine Bau-
oder Bodendenkmaler bekannt

In ca 200 m Entfernung ostlicher Richtung, befindet sich ein Baudenkmal (Waschhaus, syn Wasch-
kuche) mit Aktennummer D-1-174-115-204 sowie in ca 250 m Entfernung ein Bodendenkmal (Un-
tertagige spatmittelalteriiche fruhneuzeitliche Siedlungsteile der nordlichen Markterweiterung von
Dachau) mit der Aktennummer D-1-7734-0140

Die benannten Bau- und Bodendenkmaler wirken sich auf Grund threr Lage nicht auf die Planung
aus
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49 Altlasten

Im Altgutachten von Oktober 2003 der HPC Harress Pickel Consult AG Harburg wurde festgestellt,
dass im Untersuchungszeitpunkt keine Verunreinigungen des Bodens bzw der Bodenluft vorlagen
Zur Untersuchung von moglichen tankstellenspezifischen Untergrundverunreinigungen wurde im
Februar 2019 das BfU — Buro fur Umweltfragen GmbH (Gauting) eine Bestandsaufnahme des I1ST-
Zustands beauftragt Der ,Bernicht zur Dokumentation des 1ST-Zustands auf dem Grundstuck Augs-
burger Stralle 63A in 85221 Dachau” liegt vor

Gemall diesem Gutachten zeigen die entnommenen Bodenluftproben in Bezug auf BZX-Konzentra-
tion leichte Uberschreitungen des Hilfswerts 2 (BP2), was ein Hinweis auf einen vergangenen Scha-
den darstellen konnte Daruber hinaus wurde an drel weiteren Bohrpunkten (BP8, BP10, BP12) der
Hiifswert 1 fur die BTX-Konzentration uberschritten, jedoch tellweise nur geringfugig

Fur die untersuchten Bodenproben wurden keine erhohten MTBE- und BTX-Gehalte uber dem Hilfs-
wert 1 festgestellt Des Weiteren wurde fur drel Bodenprobenpunkte erhohte MKW-Gehalte von
200mg/kg bis 370 mg/kg TR aufgefunden, die den Hilfswert 1 geringfugig uberschreiten Es kann al-
lerdings davon ausgegangen werden, dass der anstehende Schiuff eine Sperre im tieferiegenden
Untergrund darstellt und somit keine unmittelbare Gefahr fur das Grundwasser besteht.

Zusammenfassend kann aufgrund der Oberflachenversiegelung in diesen Bereichen sowie dem
Ruckhaltevermogen des Bodens bzgl der Schutzguter Boden, Bodenluft und Grundwasser aus gut-
achterlicher Sicht kein weiterer Handlungsbedarf abgeleitet werden

Im Zuge von kunftigen Erdbauarbeiten sind die ermittelten Konzentrationen abfallrechtlich zu beach-
ten Die vermuteten Verunreinigungen im Bereich des VK-Tanks im Osten des Grundstucks sollen
bei zukunftigen Aushubarbeiten entsprechend entfernt, untersucht und entsorgt werden

Fur detaillierte Informationen wird auf den ,Bericht zur Dokumentation des IST-Zustands auf dem
Grundstuck Augsburger Stral’e 63A in 85221 Dachau” verwiesen

Sollten ber den Aushubarbeiten wettere optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzug-
lich das Landratsamt Munchen zu benachrichtigen (Mittellungspflicht gern Art 1 BayBodSchG)

Uber das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit keine Erkenntnisse vor Entsprechende Un-
tersuchungen sind Im Rahmen des Bauvollzugs durchzufuhren

410 Immissionsschutz

Schallimmissionen

Das Planungsgebiet ist den Verkehrsgerauschimmissionen der Augsburger Straf3e und des Burger-
meister-Zauner-Rings ausgesetzt Daruber hinaus verursacht auch die Nutzung der Seniorenwohn-
anlage Gerauschimmissionen Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schalimmissions-
schutzes wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Vertraglichkeitsun-
tersuchung (Juni 2022, Muller-BBM) durchgefuhrt (siehe Kap 6 8 Immissionsschutz)

Betriebsbereiche gem § 3 Nr 5a BImSchG

Im Umfeld des Planungsgebiets ist kein Betriebsbereich gemalk § 3 Nr 5a BImSchG vorhanden In-
sofern sind gemal § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2010/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemal §3 Abs 5d BImSchG nicht zu erwarten

411 Klima

Fur das Stadtgebiet von Dachau liegt eine Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2018 vor In dem Gut-
achten werden die Flachen des Bebauungsplans als Siedlungsraum mit emem nachtlichen War-
meinseleffekt beschrieben Hier liegt die Temperaturabweichung gegenuber von Grun- und Freifla-
chen bel > 3-4 Kelvin Des Weiteren liegt das Planungsgebiet laut Kimaanalysekarte in einem Wir-
kungsbereich der lokal entstehenden Stromungssysteme innerhalb der Bebauung (Kaltluftvolumen-
strom > 140 m¥/s

Im Planungsgebiet herrscht am Tag aufgrund der Lage im Siedlungsraum eine starke Belastung des
Bioklimas vor Laut Klimaanalyse sind hier Manahmen zur Verbesserung der thermischen Situation
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notwendig Es besteht ein hoher Bedarf an Anpassungsmafnahmen, wie z B zusatziicher Begru-
nung und Verschattung sowie ggf Entsiegelung Fur die Nachtsituation besteht fur das Planungsge-
biet eine gunstige bioklimatische Situation Hier herrscht eine mittlere Empfindlichkeit gegenuber
Nutzungsintensivierung vor Es sind keine MaRnahmen zur Verbesserung der thermischen Situation
notwendig Eingriffe sollten nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw der angren-
zenden Flachen fuhren und die Baukorperstellung sollte beachtet werden Der Vegetationsantell
sollte erhalten werden

5 Planungskonzeption

51 Stadtebauliche Konzeption

Bedingt durch die fortschreitenden demographischen Veranderungen nimmt der altere Anteil der Be-
volkerung gegenuber dem jungeren Antell iImmer weiter zu Basierend auf dem Demografiebericht
(vgl Demografiebericht Fortschreibung 2015 Teil2, S 24) der Stadt Dachau st diese Entwicklung
auch fur die Stadt Dachau zu erwarten. GemaR den Ergebnissen der Prognosemodelle 1st damit zu
rechnen, dass sich die Alterszusammensetzung deutlich verschieben wird und in den nachsten Jah-
ren der Anteil der uber 60-Jahrigen um uber 40% ansteigen und dabel besonders der Anteil der uber

80-Jahrigen schnell wachsen wird.

Aus diesen Daten geht hervor, dass fur die Stadt Dachau in den nachsten Jahren ein hoher und
schnell wachsender Bedarf fur altersgerechte Wohnformen entstehen wird In Verbindung mit dem
Ziel einer flachensparenden Siediungsentwicklung und der Ausnutzung vorhandener Flachenpoten-
ziale im Innenbereich gilt es vorhandene Nachverdichtungsflachen moglichst effizient zu nutzen, um
diesem Bedarf gerecht werden zu konnen

Der Entwurf des Bauvorhabens sieht an der Augsburger Strale einen mehrgeschossigen Gebaude-
komplex der Gebaudeklasse 5 fur eine Seniorenwohnanlage mit 62 barrierefreien Appartements und
einer Tiefgarage vor

Der markante acht-geschossige Kopfbau mit begrunter Fassade i1st zur Kreuzung Augsburger
StraRe/ Burgermeister-Zauner-Ring orientiert und soll die stadtebauliche Situation an dieser Stelle
betonen.

Im Erdgeschoss des Kopfbaus ist eine offentlich zugangliche Cafeteria mit Terrasse geplant In ostli-
cher Richtung des Kopfbaus ist ein gestalteter Vorbereich geplant, der durch eine Cafeteria bespielt
und damit belebt werden soll Es ist vorgesehen durch eine angemessene, hochwertige Gestaltung
dieser Flache eine hohe Aufenthaltsqualitat zu erzeugen und damit einen Treffpunkt der Be- und An-
wohner zu schaffen

Im Westen grenzt ein Mittelbavukorper mit vier Geschossen sowie ein Eckbaukorper mit drei Ge-
schossen an den Kopfbau an. Dieser Mittelbaukorper stuft sich Richtung Westen (Bestandsbebau-
ung) schrittweise ab Damit wird die Hohenentwicklung der angrenzenden Wohnbebauung aufge-
nommen und somit das Vorhaben stadtebaulich integriert

Die Keller- sowie Technikraume sind In der eingeschossigen Tiefgarage mit Einzelsteliplatzen ge-
plant In den Kellerraumen finden sich den einzelnen Appartements zugeordnete, abschlielbare Ab-
stellraume Zusammen mit den Abstellflachen, die direkt in den einzeinen Appartements geplant
sind, und zusatz!ichen Abstellraumen auf den jeweiligen Etagen werden fur die Wohneinheiten aus-
reichend groRe Abstellraumlichkerten i S v Art 46 Abs 2 BayBO geschaffen

Die Tiefgarage ist im Westen des Planungsgebiets situtert und wird durch eine einspurige Ein- und
Ausfahrt mit Ampelanlage uber die Augsburger Stral3e erschlossen

Die privat nutzbaren Terrassen sind an der Sud- und Westseite angeordnet

52 Grunordnung

Das Grunordnungskonzept fur den Bebauungsplan sieht vor allem eine qualtativ hochwertige Begru-
nung und Gestaltung der Freibereiche des Planungsgebiets vor Zu den Freibereichen zahlen zum
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einen die privaten Bereiche, die ausschlieBlich fur die Bewohner*innen der Seniorenwohnaniage zu-
ganglich sind und zum anderen die Bereiche fur die Offentlichkeit Hierzu zahlt vor allem der Bereich
um den Kopfbau des Gebaudes, in dem das fur die Offentlichkeit bestmmte Cafe untergebracht ist

Der gestaltete Vorbereich, der dem Erdgeschoss des Kopfbaus zugeordnet ist, wird auf allen drei
Seiten durch Pflanzflachen mit Stauden und Grasern sowie mit Solitarstrauchern und Bodendeckern
eingesaumt Eine Wegeverbindung von der Terrasse der Cafeteria uber das stadtische, offentliche
Grundstuck fuhrt zum Kreuzungsbereich Augsburger Strafte/ Burgermeister-Zauner-Ring Im ubrigen
Tell des Planungsgebiets befinden sich hauptsachiich die privaten Freibereiche fur die Anwohnerin-
nen der Seniorenwohnanlage Hier sind den Wohnungen zugeordnete Terrassen vorgesehen, die
auch durch Pflanzflachen mit Stauden und Grasern sowie Bodendeckern eingefasst werden Daran
schlieRen Rasenflachen an, die sich in Richtung Augsburger Stralle als auch zum Breitenauer Weg
(FuBweg) orientieren Im sudwestlichen Grundstucksbereich soll mindestens ein neuer, standortge-
rechter Laubbaum gepflanzt werden

Auf den unterschiedlichen Dachflachen des Gebaudes sind gemeinschaftlich genutzte Terrassen
vorgesehen Die restlichen Dachflachen sollen sowoh! extensiv als auch intensiv begrunt werden,
um eine gut durchgrunte Gestaltung der Dachflachen gewahrleisten zu konnen Die Begrunung der
Dachflachen tragt auch zur Verbesserung des Kleinklimas ber Die extensive Dachbegrunung kann
mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kombiniert werden und darf maximal 50 % der
Flache der Begrunung einnehmen

Die Besonderheit des Kopfbaus des Gebaudes ist die vertikale Begrunung der Fassade, der ange-
sichts der steigenden Uberwarmung der Stadte durch den Klimawandel eine besondere Bedeutung
zukommt Die intensive Begrunung der Fassade hat vielfaltige positive Wirkungen, insbesondere fur
das lokale Kleinklima, u.a durch die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und der damit verbundenen Ver-
dunstungskuhlung In Verbindung mit der Hohe des Kopfbaus des Gebaudes treten die begrunten
Fassaden im Ortsbild an dieser Stelle der Stadt Dachau positiv in Erscheinung Das Bepflanzungs-
konzept der Fassade sieht sowohl immergrune als auch sommergrune Rank- und Kletterpflanzen
vor, wodurch zu jeder Jahreszeit ein optisch ansprechendes Fassadenbild gewahrleistet wird

6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

61 Art der baulichen Nutzung

Um die beabsichtigte Nutzung des Vorhabentragers auf dem Plangebiet zu ermoglichen, wird als Art
der baulichen Nutzung ein Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage" festgesetzt Daruber hinaus wird
entsprechend der Zweckbestimmung das Mindestalter auf 60 Jahre festgesetzt

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind alle mit der genannten Hauptnutzung in Verbindung ste-
hende Nutzungen zugelassen, die der Ausubung sowie einem reibungslosen Betrieb der beabsich-
tigten Hauptnutzung dienen Dazu zahlen Wohneinheiten in Form von Einzel- und Doppelapartments
mit Tellmoblierung (z B Kuchen), Verwaltungs-, Technik-, Lager- und sonstige untergeordnete Ne-
benraume, ein Multifunktionsraum, Freiflachen, eine offentlich zugangliche Cafeteria mit Terrasse,
Gemeinschaftsraume, Dachterrassen, oberirdische Stellpiatze sowie eine Tiefgarage

Durch die Errichtung von gemeinsamen Bereichen, wie z B Dachterrassen (Mittelbaukorper und
Kopfbau), dem Multifunktionsraum oder der Cafetena sollen soziale Treffpunkte geschaffen und eine
selbstbestimmte Kontaktpflege ermoglicht werden

Die offentlich zugangliche Cafeteria 1st im Erdgeschoss des Kopfbaus vorgesehen, um den gestalte-
ten Vorbereich bzw die zugehorige Terrasse zu bespielen und zu beleben

62 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird uber die zeichnerische Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl und Geschossflache definiert Fur das Sondergebiet wird in der Planzeichnung
eine GRZ von 0,6 und eine GF von 4 500 m2 festgesetzt Dies entspricht dem realen Bedarf fur die
geplanten Baukorper gemaf der Vorhabenplanung und erlaubt einen kleinen Spielraum fur geringfu-
gige Anderungen im Rahmen des fortschreitenden Planungsprozesses Fur die Ermittlung des Nut-
zungsmales ist das Flurstuck mit der Flurnummer 597 als Baugrundstuck heranzuziehen
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Um die notwendigen baulichen (Neben-) Anlagen im Sinne von baulichen Anlagen nach § 19 Abs 4
BauNVO fur das Vorhaben zu ermoglichen, die zur ErschlieRung sowie zur funktionalen Ausstattung
des Gebaudes und der AuRRenbereiche erforderlich sind, kann die festgesetzte GRZ durch Anlagen
im Sinne des §19 Abs 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,85 uberschritten werden

Ein Tell der Uberschreitung durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs 4 BauNVO wird durch die Tief-
garage verursacht Auch unterbaute Bereiche konnen jedoch bel entsprechender Uberdeckung und
Bepflanzung okologische und mikroklimatische Aufgaben erfullen Wie im Freiflachenplan dargestellt
sollen diese Flachen mit einem ,Parkplatzbelag Rasenpflaster” hergestellt werden Damit sind diese
Flachen nicht vollstandig versiegelt, wodurch ein Tell des Regenwassers bereits auf diesen Flachen
versickern kann Daruber hinaus wirkt sich die festgesetzte Fassaden- und Dachbegrunung durch
thre Retentionswirkung positiv auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus, wodurch negative
Auswirkungen durch die geringfugige Uberschreitung der Obergrenze von 0,8 nicht zu erwarten sind

63 Hohenentwicklung

Der geplante mehrgeschossige Gebaudekomplex gliedert sich in einen achtgeschossigen Kopfbau,
einen im Westen angrenzenden viergeschossigen Mittelbau sowie einen ebenfalls in westliche Rich-
tung angrenzenden dreigeschossigen Eckbau

Auf Grundlage der aktuellen Planung ergibt sich daraus die festgesetzte maximale Wandhohe fur
den Kopfbau von ca 26,0 m Dies ermoglicht den Bau eines markanten Punkts bzw einer stadte-
baulichen Dominaten an der Kreuzung Augsburger Stralle/ Burgermeister- Zauner-Ring

Zur Gewahrleistung einer an die Umgebung angepassten stadtebaulichen Hohenentwicklung erfoigt
eine Abstufung der Geschosse In westliche Richtung zur angrenzenden Bestandsbebauung Daraus
ergibt sich fur den in Richtung Westen angrenzende viergeschossigen Mittelbau eine maximal zulas-
sige Wandhohe von 13,0 m und fur den dreigeschossigen Eckbaukorper eine maximal zulassige
Wandhohe von 10,0 m Um auf die Hohenentwicklung des angrenzenden Wohngebaudes im Be-
stand (Westen) zu reagieren ist das dnitte Geschoss des Eckbaus um ca 3,0 m von der nordwestli-
chen Gebaudekante sowie ca 4,5 m von der sudlichen Gebaudekante zuruckgesetzt Fur den da-
runter liegenden Tell ergibt sich daraus eine maximale Wandhohe von 7,0 m

Um eine sichere Betretbarkeit der Dachflachen bzw Dachterrassen fur die Bewohnerinnen und
eventuelle Pflege- und Wartungsarbeiten jederzeit zu gewabhrleisten, ist eine Uberschreitung der ma-
ximal zulassigen Wandhohen durch erforderliche Absturzsicherungen um bis zu 1,2 m moglich Zur
Sicherstellung, dass die erforderlichen Dachaufbauten gestalterisch hinter die Gebaudearchitektur
zurucktreten, wird deren Hohe auf maximal 3,0 m begrenzt Aus Rucksicht auf die umgebende Be-
standsbebauung und aus gestalterischen Grunden ist eine weitere Uberschreitung der maximal zu-
lassigen Wandhohe von 26,0 m (Kopfbau) lediglich fur den Bau einer Aufzuguberfahrt um 1,0 m zu-
lassig

Um ausreichend dimensionierte Pflanztroge fur die Fassadenbegrunung und deren Zuganglichkeit
fur PflegemaRnahmen zu ermoglichen, durfen die Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwick-
lung im Bereich des Kopfbaus (WH 26 m) bis zu einer Tiefe von 0,5 m uberschritten werden So wird
der dauerhafte Erhalt der Fassadenbegrunung sichergestellt

Auf Grund des naturlichen Hohenunterschieds innerhalb des Planungsgebiets von der westlichen
zur ostlichen Grenze, werden fur die maximal zulassigen Wandhohen unterschiedliche Bezugs-
punkte festgesetzt Unterer Hohenbezugspunkt fur die maximal zulassige Wandhohe von 26,0 m ist
die Hohenkote 489,0 m u NHN Fur die maximal zulassigen Wandhohen von 13,0 m, 10,0 m, und
7,0 m ist die Hohenkote 490,0 m u NHN als unterer Hohenbezugspunkt festgesetzt

Das Vorhaben unterscheidet sich insbesondere auf Grund des hohen und markanten Kopfbaus
deutlich von der umgebenden Bebauung Dieser soll im ostlichen Tell des Planungsgebiets, in Rich-
tung Burgermeister-Zauner-Ring, errichtet werden Durch das Bereitstellen von Wohnapartments fur
Senioren, sowie einer offentlich zuganglichen Cafeteria mit Terrasse im Erdgeschoss erfullt das Vor-
haben im Ganzen eine wichtige sozitale Funktion und ermoglicht einen sozialen Treffpunkt fur die
Umgebung Daruber hinaus werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
der Umgebenden Nutzungen (vgl Kapitel 6 7) nicht negativ von der Hohe des Kopfbaus beeintrach-
tigt Aus diesem Grund wird die von der Umgebung atypische Gebaudehohe als vertretbar erachtet
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64 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Bauweise
Der Bebauungsplan enthalt aufgrund der besonderen Gebaudekubaturen, die fur die Hauptnutzung
als Seniorenwohnanlage erforderlich sind, keine Festsetzung zur Bauweise

Baugrenzen

Fur die Errichtung von Freisitzen fur Bewohnerinnen und Bewohner auerhalb ihrer Apartments, dur-
fen Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,0 m und durch Terrassen, die den privaten Apparte-
ments zugeordnet sind, um bis zu 3,0 m uberschritten werden

Das offentlich zugangliche Café/ Cafeteria mit Terrasse dient der Schaffung eines sozialen Treff-
punkts fur die Bewohner, Besucher sowie Mitarbeiter der Seniorenwchnanlage Gleichzeitig wird
durch die offentliiche Zuganglichkeit der Cafeteria das Vorhaben in das umgebende Stadtquartier
eingebunden, sodass auch die Anwohner der Umgebung davon profiteren Im AuBenbereich der
Cafeteria 1st eine Terrasse bzw Flachen fur eine Bestuhlung an der frischen Luft vorgesehen Um
dies zu ermoglichen, aber gleichzeltig eine qualitatvolle, begrunte Umgebung fur den AuRenbereich
zu sichern, 1st die Terrassenflache auf eine maximale Grof3e von ca 70 m2begrenzt Fur die Errich-
tung dieser Terrassenflache ist eine Uberschreitung der nordlichen und ostlichen Baugrenze im Be-
reich des Kopfbaus eine Uberschreitung bis zu einer maximalen Tiefe von 5,0 m zulassig

Um das geplante Vordach fur den Eingangsbereich umsetzen zu konnen, wird eine Uberschreitung
der Baugrenze zugelassen Somit darf die festgesetzte Baugrenze durch das Vordach um bis zu ma-
ximal 1,50 m auf einer Lange von maximal 4,50 m uberschritten werden

Um die notwendige technische Ausfuhrung und Pflege der Fassadenbegrunung zu ermoglichen,
kann zur Anbringung von Bauteilen, die fur die Fassadenbegrunung erforderlich sind, eine geringfu-
gige Uberschreitung zugelassen werden Gemal Vorhabenplanung uberschreiten diese erforderli-
chen technischen Bauteille die Baugrenzen im Bereich des Kopfbaus, in Richtung Norden An den
anderen Seiten konnen die erforderlichen technischen Bautelle innerhalb der Baugrenzen hergestellt
werden

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung der unteren Geschosse werden am Mittelbau
der Seniorenwohnanlage verglaste Loggien errichtet Dies fuhrt auBerdem zu einer Minderung der
Larmimmissionen auf die zukunftigen Bewohner, welche durch den Verkehr auf der Augsburger
Stralle ausgelost werden Zu diesem Zweck durfen die Baugrenzen auf einer Lange von bis zu
13,0 m und einer Tiefe von bis zu 2,0 m uberschritten werden

Nebenanlagen, Stellplatze und Wartebereich sowie oberirdische Aufstellflachen fur Mullbehalter
Um die geplante hochwertige Gestaltung der Freiflachen realisieren zu konnen sind Nebenanlagen,
die der Freiflachengestaltung dienen, wie z B Belagsflache, Beleuchtung, Sitzelemente oder feste
Moblierungen und Freizeitgerate auBerhalb der Baugrenzen zulassig

Die Errichtung der erforderlichen Be- und Entluftungsanlagen und Lichtschachte fur die Tiefgarage

bzw das Untergeschoss tst ebenfalls auBerhalb der Baugrenzen zulassig, um einen ausreichenden
Abstand, insbesondere der Luftungseinrichtungen, von z.B den Terrassen und Balkonen einzuhal-
ten

Die Mullbehalter zur Beseltigung des anfallenden Mulls der Bewohner der Sentorenwohnanlage sind
grundsatzlich In emnem eigenen Raum in der TG vorgesehen und werden jewells nur zur Leerung an
die Oberflache gebracht Damit die Mullbehalter am Leerungstag moglichst nicht die Verkehrssicher-
heit im offentlichen Strallenraum beeintrachtigen, ist die Errichtung von oberirdischen Aufsteliflachen
fur Mull auf dem Baugrundstuck zulassig, bzw vorgesehen

Um die Qualitat der Freiflachen auf dem Grundstuck zu sichern, sind die Stellplatze uberwiegend In
einer Tiefgarage zu organisieren Lediglich ein Wartebereich fur Fahrzeuge sowie ein oberirdischer
behindertengerechter Stellplatz sind ostich der Rampe zur Tiefgarage zulassig Zur Vermeidung el-
nes Ruckstaus auf der Augsburger StralRe durch (in die TG) einfahrende Fahrzeuge wird auf dem
Grundstuck nordostlich der TG-Zufahrt ein Wartebereich hergestellt Dieser 1st baulich mit der Tief-
garagenrampe verbunden und ermoglicht einfahrenden Fahrzeugen das Warten auf dem Grund-
stuck, bis die Tiefgaragenzufahrt wieder frel 1st
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Zur Ordnung und Strukturierung des Plangebiets sind die Tiefgarage, deren Zu- und Ausfahrt, die
oberirdischen Stellplatze sowie der Wartebereich fur Fahrzeuge ausschlielich innerhalb der in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig Damit wird sichergestellt, dass
Stellplatzflachen bzw Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage in einem Bereich gebundelt werden. Dies
erlaubt eine angemessene Gestaltung der Grun- und Freiflachen und stellt gleichzeitig sicher, dass
diese von Einbauten frei bleiben

Der Standort fur Mulltonnen bzw Abfallbeseitigungsbehalter i1st in einem extra Bereich der Tiefga-
rage vorgesehen So kann verhindert werden, dass die angestrebte Qualitat der zur Verfugung ste-
henden Freiflachen negativ beeintrachtigt wird

65 Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die geplante eingeschossige Tiefgarage wird im westlichen Bereich des Planungsgebiets uber eine
Ein- und Ausfahrt von der Augsburger StralRe aus erschlossen Daruber hinaus sind keine weiteren
Ein- und Ausfahrten zulassig, um die Verkehrsabwicklung auf der Augsburger Strale und im Umfeld
des Kreuzungsbereichs nicht unnotig zu beeintrachtigen Der erforderliche oberirdische Stellplatz
wird ebenfalls von der Augsburger Stralle angefahren

66 Grunordnung und Bodenschutz

Flachen zu begrunen und zu bepflanzen

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrunung des Planungsgebiets sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und planerischen Festsetzungen zu begrunen
und zu bepflanzen ist Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und zu erhalten Ausgefal-
lene Baume, Straucher und Kletterpflanzen mussen in der darauffolgenden Pflanzperiode ersetzt
werden, um den Vegetationsbestand in seiner Auspragung zu erhalten Diese Nachpflanzungen ha-
ben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen

Die als zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen im Planungsgebiet sind max 25 %
aus strapazierfahigen Rasenflachen herzustellen Mindestens 75 % dieser Flachen sind jedoch aus
okologischen Grunden und im Hinblick auf die Forderung der heimischen Insektenwelt mit einer bie-
nen- und insektenfreundlichen Biumenwiese mit Strauch- und Staudenpflanzungen herzustellen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten Die notwendigen Wege und ErschlieBungsflachen, Be- und
Entluftungsanlagen fur die Tiefgarage sowie die Terrassenbereiche fur das vorgesehene Cafe m
Erdgeschoss des Kopfbaus sind von den Begrunungsfestsetzungen ausgenommen

Baume zu pflanzen / Auswahliiste heimischer Geholze

Aufgrund des kleinen Grundstucks und der einzuhaltenden Vorgaben, wie z B der Mindestabstand
von 2 m zu den Grundstucksgrenzen sowie der Mindestabstand von Baumen zu Gebauden, wird le-
diglch mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum, der den festgesetzten Gutean-
forderungen entspricht, sudiich des Gebaudes festgesetzt Die festgesetzten Guteanforderungen an
Baumpflanzungen sollen Mindestpflanzgrofien und die Qualitat der Baume gewahrleisten

Auch die geplante Tiefgarage verringert den Platz fur Baumpflanzungen Um die Aufwertung der fre
zuganglichen als auch der ruckwartigen, privaten Freibereiche sowie die Aufenthaltsqualtat fur die
Bewohner und Bewohnerinnen der Seniorenwohnanlage trotzdem gewahrleisten zu konnen, sieht
der Freiflachengestaltungsplan zahlreiche Strauchpflanzungen im Vorhabenbereich des Bebauungs-
plans vor

Generell wird die Berucksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege-
tationsflachen bel BaumaRnahmen®* und der RAS-LP4 ,Richtlinien fur die Anlage von Stralen, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren* sowie die
ZTV Baumpflege empfohlen

Offentiche Grunflache

Das stadtische Grundstuck mit der FINr 597/1 wird als offentiche Grunflache festgesetzt Sie st als
Rasenflache mit den bestehenden Einzelbaumen zu erhalten Damit wird der langfristige Erhalt der
Grunflache und des dort vorhandenen Baumbestands gewahrleistet
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Fassadenbegrunung

Fur die AuBenfassade des Kopfbaus des Gebaudes im ostlichen Bereich des Planungsgebiets 1st
eine vertikale Begrunung mit Kletterpflanzen vorgesehen, die das Gebaude als grunen Kopfbau in
Erscheinung treten lasst und damit auch das Ortsbild positiv beeinflusst

Das Bepflanzungskonzept sieht fur die unterschiedlichen Standorte und Expositionen jeweills geeig-
nete, Immergrune Pflanzenarten vor

Die intensive Begrunung der Fassade hat vielfaltige positive Wirkungen Sie wirkt sich zum einen
uber die Verdunstungsleistung positiv auf das lokale Kleinkima aus Zum anderen vermindert sie die
Kuhllasten im Sommer und Hitzeeinstrahlung Das Blattwerk der Fassadenbegrunung stelit einen
Lebensraum fur verschiedene Tierarten, wie z B Insekten und Vogel, dar Mit dem aftraktiven aufle-
ren Erscheinungsbild belebt es den Stadtraum und erhoht die Aufenthaltsqualitat fur die Nutzer

Dachbegrunung

Einen wichtigen Baustein der Freiflachenversorgung im Planungsgebiet bildet die unterschiedliche
Nutzung und Begrunung der Dachflachen Auf den verschiedenen Dachebenen sind unterschiedli-
che Nutzungen vorgesehen Um den Bewohner*innen des Seniorenheims ausreichend private als
auch gemeinschaftlich genutzte Freibereiche zur Verfugung zu stellen, sind auf den Dachflachen
Terrassen vorgesehen Um fur diese Bereiche eine ausreichende Begrunung dieser Flachen zu ge-
wahrleisten, werden sowohl intenstve als auch extensive Dachbegrunungen festgesetzt Bei der in-
tensiven Begrunung mussen Vegetationstragschicht, Filter- und Dranschicht eine Hohe von insge-
samt mindestens 40 cm aufweisen und es sind heimische Pflanzen bzw heimisches Saatgut zu ver-
wenden Des Weiteren wird auf den weiteren Dachflachen eine extensive Dachbegrunung festge-
setzt Diese st mit einer blutenreichen Sedum-Mischung zu begrunen Der Aufbau muss aus einer
mindestens 10 cm dicken, durchwurzelbaren Substratschicht aus einem Lava-Bims-Gemisch mit 8-
10 % Humusanteil bestehen

Um eine gute Begrunung und hochwertige Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten, ist auf den haupt-
sachlich gemeinschaftlich genutzten Dachbereichen oberhalb des 3 und 4 Geschosses auf mindes-
tens 50 % der Flache eine Dachbegrunung herzustellen 20% der festgesetzten Dachbegrunung
sind als intensive Dachbegrunung vorgesehen Die restlichen 80 % der Flachen sind mit einer exten-
siven Dachbegrunung herzustellen Hier soll vor allem eine artenreiche Kraut-Gras-Sedum-Vegeta-
tion fur Wildbienen und Schmetterlinge mit hohem Wildkrauteranteil entwickelt werden, um einen
Beitrag zur Artenvielfalt zu leisten Auch die Kombination von extensiver und intensiver Dachbegru-
nung Ist eine wichtige Grundlage insbesondere fur Insekten, da sie in dem herzustellenden Substrat
Uberwinterungsmoglichkerten vorfinden

Die gesamte Dachbegrunung leistet einen wichtigen okologischen und kleinklimatischen Beitrag So
kann sie Niederschlagswasser zuruckhalten und damit Spitzenabflusse mindern Durch die Verduns-
tung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch
Kuhlung und Luftbefeuchtung

Durch die Kombination von Dachterrasse mit intensiver Dachbegrunung erfolgt eine asthetische Auf-
wertung, wodurch ein hohes MaR an Aufenthaltsqualitat generiert wird Neben der asthetischen Wir-
kung verbessert ein begruntes Dach die Ruckhaltung von Regenwasser durch Speicherung im Sub-
strat Dachbegrunung kann bel der Bemessung von Versickerungsanlagen berucksichtigt werden
Die Verdunstung des Wassers durch die Pflanzen tragt gleichzeitig zur Erhohung der Luftfeuchtigkeit
der Umgebung beir und verbessert so das Kleinklima Eine Dachbegrunung bietet zudem ein Lebens-
raumangebot fur warmeliebende Tierarten

Die Flachen fur notwendige technische Dachaufbauten sind von den Begrunungsfestsetzungen der
extensiven Dachbegrunung ausgeschlossen

Auch in Bereichen mit Dachbegrunungen ist durch entspr Systemauswahl sicherzustellen, dass die
Anforderung ,harte Bedachung* (BayBO Art 30) zwingend eingehalten werden kann

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und unter Berucksichtigung des Niederschlagsabflusses
sind Wege und ErschlieRungsflachen sowie die Freibereiche fur die private Nutzung mit sickerfahi-
gen Belagen zu versehen Diese Nutzungen sind innerhalb der zu begrunen und zu bepflanzen fest-
gesetzten Flachen zulassig
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Basierend auf den Aussagen im ,Geotechnischen Bericht und Orientierende Altlastenuntersuchung
des Baugrundinstituts KDGEQO | CZESLIK HOFMEIER+PARTNER vom 21 April 2021 1st eine Versi-
ckerung auf bzw nnerhalb des Planungsgebiets aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich

Daruber hinaus ist eine flachenhafte Versickerung uber Mulden im Planungsgebiet voraussichtlich
ebenfalls nicht moglich, da das Grundstuck mit einer Tiefgarage unterbaut wird

Nach Abstmmung mit den Stadtwerken Dachau ist die Einleitung des Niederschlagswassers in den

Mischwasserkanal vorgesehen, da im Bereich des Planungsgebiets kein Regenwasserkanal vorhan-
den ist Ein Tell des Niederschlagswassers kann aber von den begrunten Dachflachen bzw der be-

grunten Fassade aufgenommen werden Die Dach- und Fassadenbegrunung leistet einen wichtigen

okologischen und kleinklimatischen Beitrag So kann sie Niederschlagswasser zuruckhalten und da-
mit Spitzenabflusse mindern

Solite es ber Umsetzung der Planung zu einem Eingniff in den Grundwasserschwankungsbereich
kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar werden, 1st beim Landratsamt Dachau eine was-
serrechtliche Genehmigung einzuholen Bauliche Anlagen wie Kellerraume, Tiefgaragen etc sind
soweltt erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden

Gebaude konnen auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Wasser (z B Starkre-
genereignisse etc ) ausgesetzt sein. Bel Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen
konnen Stralen und Grundstucke uberflutet werden Dies findet bel der Ausbildung von Kellern etc
Beachtung

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

67 Abstandsflachen und Grenzbebauung

Die Abstandsfiachen werden mit 0,8 H festgesetzt, um gesunde Wohn- und Arbeltsverhaltnisse si-
cherzustellen Im Bereich mit einer maximal zulassigen Wandhohe von 26 m wird eine Verkurzung
der Abstandsflachentiefe auf 0,5 H an der nordlichen Baugrenze und 0,35 H an der sudlichen Bau-
grenze zugelassen, um die Umsetzung des an dieser Stelle stadtebaulich gewunschten Hochpunk-
tes zu ermoglichen Die Abstandsflachen werden so verkurzt, dass bel Ausnutzung der maximal zu-
lassigen Wandhohe jewells die Mitte der offentlichen Verkehrsflachen der Augsburger Strale und
des Breitenauer Wegs eingehalten werden kann Im Osten fallt die Abstandsflache auf die offentliche
Grunflache und den Kreuzungsbereich der offentliche Verkehrsflachen, so dass hier keine Beein-
trachtigungen zu befurchten sind

Von der Wirkung des Hochpunktes betroffen waren gegebenenfalls die Grundstucke der Polizein-
spektion im Norden und des Finanzamts im Suden des Planungsgebiets

Um sicherzustellen, dass auch in diesen Bereichen trotz der Verkurzung der Abstandsflachen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, wurde eine Verschattungsstudie durchgefuhrt
und die Einhaltung eines Lichteinfaliswinkels von 45° gepruft

Nach der standigen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs konnen sich die Ge-
meinden grundsatzlich auf die Unterschreitung bzw Einhaltung eines Lichteinfallswinkels von 45° in
Hohe der Fensterbrustung vor Fenstern von Aufenthaltsraumen als hinreichendes Kriterium einer
ausreichenden Belichtung und Beluftung beziehen

Die Untersuchung zeigt, dass ein 45°-Lichteinfallswinkel zu den benachbarten Gebauden uberall
eingehalten werden kann und die Verschattung durch den Hochpunkt keine erhebliche Beeintrachti-
gung der umliegenden Grundstucke bewirkt

Im Bereich mit einer zulassigen Wandhohe von weniger als 26,0 m wird eine Verkurzung der Ab-
standsflachentiefe auf 0,65 H an der sudlichen Baugrenze zum Breitenauer Weg zugelassen Die
Abstandsflachen werden so verkurzt, dass bel Ausnutzung der maximal zulassigen Wandhohe die
Mitte des offenthchen FulRweges, des Breitenauer Wegs, eingehalten werden kann Zur Erlauterung
der Verkurzung der Abstandsflachen wird auch hier auf die durchgefuhrte Verschattungsstudie ver-
wiesen Des Weiteren handelt es sich beim sudlichen Nachbarn um ein offentliches Verwaltungsge-
baude (Finanzamt), welches geringere Anforderungen an die Besonnung und Belichtung hat, als
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eine Wohnnutzung Auch die bayernweite Vorgabe von 0,4 H wird mit der Abstandsflachenverkur-
zung von 0,65 H deutlich uberschritten, so dass gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden
konnen

An der westlichen Grundstucksgrenze wird eine uberdachteTiefgaragenzufahrt ernchtet Diese uber-
schreitet in ihrer Lange die zulassige Lange von Grenzbebauungen gem BayBO Auf dem westlich
angrenzenden Grundstuck befindet sich ebenfalls in diesem Bereich eine Tiefgaragenzufahrt Durch
die Beschrankung der Hohe der Tiefgaragenzufahrt auf max 3,0 m, kann eine Beeintrachtigung der
angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden

68 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefuhrt (vgl
Muller-BBM GmbH (2022) Dachau, Neubau einer Seniorenwohnanlage, Augsburger Strafle 63a
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Bericht Nr M158957/04, Stand Juni 2022)

Allgemeines

Auf das Bebauungsplanareal wirken Verkehrsgerauschimmissionen resultierend aus der Augsburger
Strafte im Norden und dem Burgermeister-Zauner-Ring im Osten ein Aulerdem werden in der
Nachbarschaft Gerauschimmissionen durch Betriebsvorgange der geplanten Seniorenwohnanlage
hervorgerufen

Die oben genannten Gerauschimmissionen wurden in der schalltechnischen Untersuchung (Muller-
BBM) fur den Prognosehorizont 2035 ermittelt und beurtelt Es wurden

+ die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen rechnerisch
prognostiziert und anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” bzw hilfsweise anhand der Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) als Abwagungsgrenze fur die Festsetzung von Larmschutz-
mafinahmen tn einem Bebauungsplan beurtellt,

¢ die in der Nachbarschaft zu erwartenden Gerauschimmissionen durch Betriebsvorgange der
Seniorenwohnanlage nach den Kriterien der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm" berechnet und beurtellt

Verkehrsgerausche, auf das Planungsgebiet einwirkend

Bel Betrachtung des auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrslarms kommt die schalltechni-
sche Untersuchung zu dem Ergebnis, dass insbesondere im Nahbereich der Augsburger Strafle und
des Burgermeister-Zauner-Rings die einschlagigen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete tags und nachts uberschritten werden Die hochsten Uberschrel-
tungen betragen bis zu 15 dB am Tag und bis zu 17 dB in der Nacht Die hilfsweise herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV werden um bis zu 11 dB am Tag und bis zu 13 dB in der
Nacht uberschritten In Teilbereichen werden auch die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung
um bis zu 2 dB uberschritten

Aufgrund der oben genannten Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen ist es not-
wendig, iIm Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrsgerauschen zu treffen

Nachdem die Errichtung einer Schallschutzwand und ein Abrucken der Bebauung von den ge-
rauschbestmmenden StralRen aufgrund der sehr begrenzten Planflache nicht moglich ist, wird zur
Bewaltigung der Larmsituation an den Fassaden, an denen die hilfsweise herangezogenen Immissi-
onsgrenzwerte der 16 BlmSchV uberschritten werden, daher bel den immissionsschutztechnischen
Festsetzungen auf passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden abgestellt, um ausreichend
niedrige Innenschallpegel in schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten

Anlagengerausche, vom Planungsgebiet ausgehend

Die vom Bebauungsplanareal in der Nachbarschaft verursachten Gerauschimmissionen (Tiefgarage,
oberirdische Steliplatze) halten die Anforderungen der TA Larm ein Lediglich durch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen ergibt sich eine Uberschreitung, die jedoch nach der aktuellen Rechtsprechung als
ubliche Alltagserscheinung hinzunehmen 1st
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist auf der Grundlage der konkreten vorgesehenen
Nutzung zu prufen, ob durch die Kommunikationsgerausche des Freisitzbereichs der vorgesehenen
Gastronomie In der Nachbarschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden bzw welche
SchallschutzmaRnahmen hierzu erforderhich sind

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

71 Gestaltung

Dachform

Die Dachform und Dachgestaltung beeinflussen die stadtebauliche Wirkung eines Baugebiets Aus
diesem Grund werden Regelungen zur Dachform im Bebauungsplan getroffen Im Plangebiet sind
nur Flachdacher oder flache Dacher mit einer Dachneigung von 5° zulassig Damit werden die ge-
maf Vorhabenplanung vorgesehene Dachbegrunung sowie die Dachterrassen auf dem Kopfge-
baude und dem 4 Obergeschoss ermoglicht Daruber hinaus gibt es einige Flachdacher bzw flache
Dacher in der Umgebung, sodass diese Dachform ,umgebungstypisch® ist und sich in das lokale Er-
scheinungsbild enfugt

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

Insgesamt durfen Dachaufbauten einen Anteil von 20% der gesamten Dachflache nicht uberschrer-
ten

Zur Forderung des Einsatzes von Sonnenenergie sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie von der Flachenbegrenzung fur Dachaufbauten ausgenommen

Sowohl extensive Dachbegrunungen als auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sinnvoll Daher sollen sie sich gegenseitig nicht aus-
schliefen und sind flachengleich kombinierbar Diese Kombination kann ubereinander (d h in Form
elner extensiven Dachbegrunung, die durchlaufend unter der jeweiligen PV-Anlage vorgesehen ist)
oder flachenmafig getrennt (d h in Form einer Anordnung PV-Anlage neben der Dachbegrunung)
erfolgen Demnach durfen die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlenenergie maximal 50% der insge-
samt fur extensive Begrunung zur Verfugung stehenden Dachflachen einnehmen

Zur Sicherstellung, dass notwendige Dachaufbauten gestalterisch hinter die Gebaudearchitektur zu-
rucktreten, 1st deren Hohe auf 1,40 m begrenzt Daruber hinaus sind diese zusammenzufassen und
einzuhausen sowie um das Mal ihrer Hohe von der Au3enkante der Dachflache abzurucken

Einfriedungen
Um das Ortsbild so wenig wie moglich zu beeintrachtigen, i1st die Einfriedung des Gelandes offen

und sockellos herzustellen und darf eine Hohe von 1,40 m nicht uberschreiten
Die vorgeschriebene Bodenfreiheit von 10 cm dient dem Artenschutz, indem sie die Durchlassigkett
fur Kleinsauger und Amphibien ermoglicht

Zur Befestigung der Terrassen- und Grunanlagen im Suden des neu geplanten Gebaudes werden
im Ubergang von der Tiefgarage Stutzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 2,20 m vorgesehen
Auch im nordlichen Bereich zur Augsburger StraRe hin sind Stutzmauern vorgesehen Die Ausfuh-
rung dieser sind In diesem Fall erforderlich, um die Gelandeunterschiede im Geltungsbereich des
Bebauungsplan auszufuhren Des Weiteren werden damit ebene Terrassen- und Gartenbereiche fur
die Bewohner des Seniorenwohnens geschaffen

Werbeanlagen
Damit Werbeanlagen im offentlichen Raum nicht dominant werden und die Funktion des Vorhabens

und dessen Umfeld nicht storen, werden sie in threr Lage und Dimension eingeschrankt Auch frei-
stehende Werbeanlagen durfen aus diesem Grund nicht errichtet werden.

Es ist vorgesehen, das Firmenlogo sowie der Name des Cafés z B am Gebaude anzubringen bzw
zu platzieren Um diese gewunschte Hinweisfunktion zu erfullen, sind Werbeanlagen an der Fassade
nur als Einzelbuchstaben oder Firmenlogos zulassig, Fremdwerbung 1st nicht zulassig Daruber hin-
aus sind Werbeanlagen aus asthetischen Grunden in die Gestaltung des Gebaudes zu integrieren
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und blinkende und laufende Schriften, sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen uber
der Dachkante sind nicht zulassig

Spielplatz

Die Herstellung eines Spielplatzes gemaf Art 7 Abs 3 BayBO wird im Bebauungsplan ausgeschlos-
sen Bel dem Vorhaben handelt es sich um einen Gebaudekomplex, in dem ausschheRlich eine Se-
niorenenwohnanlage, fur welche ein Mindestalter von 60 Jahren zugelassen ist, und ein offentlich
zugangliches Café unterkommen wird Da es sich hierber nicht um eine von der Altersstruktur durch-
mischte Wohnanlage handelt, ist die Errichtung eines Spielplatzes nicht erforderlich

8 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz
Gesamtfliche Geltungsbereich Bebauungsplan 100 % 2442 m?
Flache Baugrundstuck (entspricht V+E Plan) 94 % 2.296 m?
Offentliche Grunflache 6 % 146 m?
Baugrundstuck Seniorenwchnanlage 2 296 m?
Grundflache bauliche Anlagen (inkl Anlagen nach § 19 Abs 4) GR 1918 m?
9 Natur- und Umweltschutz

9.1 Eingnff in Natur und Landschaft

Eine Umweltprufung sowie eine Ausgleichsbilanzierung mussen nicht durchgefuhrt 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

92 Besonderer Artenschutz

Es liegt eine uberarbeitete Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung vom
02 06 2022 (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH) vor

Fledermause
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Arten an Baumen (Hohlen- oder Spaltenbaume)
konnen aufgrund des Fehlens jener Strukturen innerhalb des Planungsgebietes ausgeschlossen
werden Fur Arten mit Quartieren an Gebauden weisen die Bestandsgebaude kaum Potenzial auf
bzw wurden keine Spuren gefunden, die auf ein groReres Vorkommen (insbesondere Wochenstu-
ben) hinweisen Das Vorhandensein von Einzeltieren, die kleinere Spalten z B hinter Holzlattungen
als vorubergehenden Unterschlupf nutzen, kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden Po-
tenziell konnen Tiere fur kurze Zett, jedoch das ganze Jahr uber, am Gebaude vorkommen An
bzw unterhalb dieser Strukturen konnten jedoch keine Verfarbungen oder Kotspuren gefunden
werden
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden ausschiieRen zu konnen, werden folgende Vermeidungs-
mafinahmen getroffen

¢ Mafinahme V1 Uberprufung auf Fledermause vor Gebaudeabriss

¢ Malknahme V2 Installation von fledermausfreundlicher Beleuchtung

Vogel
Das Planungsgebiet bietet saP-relevanten Vogelarten lediglich Potenzial fur die Nahrungssuche
Brutstatten, Nester oder weitere Hinweise auf mogliche Brutstatten wurden im Rahmen der Bege-
hungen nicht nachgewiesen.
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden ausschiieBen zu konnen, werden folgende Vermeidungs-
malnahmen getroffen

¢ MaRnahme V3 Zeitliche Beschrankung der Geholzentnahme und des Gebaudeabrisses

¢ Malnahme V4 Vermeiden von Vogelschlag

Sonstige Arten
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Aufgrund der vorhandenen Habitate bzw des bekannten Verbreitungsgebiets von weiteren prufrele-
vanten Arten kann das Vorkommen von Arten der Artengruppen Saugetiere (ohne Fledermause),
Kriechtiere, Lurche, Reptilien, Fische, Libellen, Kafer, Schmetterlinge und Weichtiere sicher ausge-
schlossen werden Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG fur Arten dieser Ar-
tengruppen kann sicher ausgeschlossen werden.

93 Klimaschutz und Klimaanpassung

Den Erfordernissen des Kiimaschutzes und der Klimaanpassung soll sowoh| durch Malnahmen, die
dem Klimawande! entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kiimawandel
dienen, Rechnung getragen werden Folgende grunordnerischen MaRnahmen, die durch Festset-
zungen Im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Kiimaschutz bzw der Anpassung an den
Klimawandel

e Baum- und Strauchneupflanzungen auf privaten und offentlichen Flachen

e Dachbegrunung und Fassadenbegrunung

¢ Begrenzung der Flachenversiegelung durch Verwendung versickerungsfahiger Belage bel

Stellplatzen

Der herzustellende Vegetationsbestand sowie die Festsetzung zur Herstellung von Dachbegrunung
tragen zur Dampfung von Temperaturextremen ber Durch eine entsprechende Grunausstattung
kann somit ein positiver Effekt fur das lokale Kleinklima bewirkt werden Vor allem die Dachbegru-
nung (v a Intensive Begrunung) sowle die Fassadenbegrunung leisten einen wichtigen okologischen
und kleinklimatischen Beitrag So konnen sie Niederschlagswasser zuruckhalten und damit Spitzen-
abflusse mindern Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine
Verbesserung des Kleinklimas durch Kuhlung und Luftbefeuchtung

10 Brandschutz/ Feuerwehr

Rettungswege
Die Rettung der Bewohner im Brandfall erfolgt uber einen bzw zwei bauliche Reftungswege

UG bis zum 3 OG zwei bauliche Rettungswege uber 2 Treppenraume
4 bis zum 7 OG ein baulicher Rettungsweg uber einen Treppenraum, in den Feuer und Rauch
nicht eindringen konnen

Fassadenbegrunung

Grundsatzlich handelt es sich bel Fassadenbegrunungssystemen nicht um Auflenwandbekleidungen
im Sinne der BayBO Art 26 Entsprechend sind aus der BayBO keine konkreten Anforderungen ab-
zuleiten

Dessen ungeachtet ist die Fassadenbegrunung so auszubilden, dass eine Brandausbreitung vor der
Fassade nicht zusatzlich begunstigt wird

Dies kann z B durch die Anordnung von nichtbrennbaren horizontalen Streifen (Deckenauskragun-
gen, Pflanztroge o a ) erfolgen, die eine Brandausbrertung ahnlich den Brandriegeln m WDVS be-
hindern

Sinnvoll I1st daruber hinaus die Verwendung nichtbrennbarer Rankhilfen

Im Bereich der Fensteroffnungen i1st grundsatzlich sicherzustellen, dass die gem BayBO Art 45 (2)
erforderlichen Belichtungsquerschnitte fur Aufenthaltsraume dauerhaft freigehalten werden

11 ErschlieBung des Baugebietes

11.1  VerkehrserschlieBung

Auftere Erschlieflung

Die auBBere ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt uber die Augsburger Stralle, von der aus die
Zu- und Ausfahrt in die Tiefgarage erfolgt

Innere ErschlieRung

Allgemeiner Fahrverkehr innerhalb des Planungsgebiets 1st nur fur die Einfahrt in die Tiefgarage vor-
gesehen, zur Erschlieffung der unterirdischen Stellplatze Des Weiteren beschrankt sich der Fahr-
zeugverkehr auf Rettungsfahrzeuge Wege fur die Bewohner durch die Freiflachen sind uberall im
Planungsgebiet zulassig und konnen bedarfsgemal realisiert werden

Stellplatze
Die Stellplatze werden, mit Ausnahme von einem behindertengerechten Stellplatz, in der Tiefgarage

bereitgestellt Der behindertengerechte Stellplatz ist im Nordwesten des Planungsgebiets situiert
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Generell sind die Stellplatze sowie die Fahrbahnen in der Tiefgarage ,altersgerecht und damit aus-
reichend dimensioniert angelegt Altersgerecht bedeutet, dass insgesamt mehr Platz pro Stellplatz
sowle eine groflere Fahrbahnbreite vorgesehen sind als nach dem Standardmal® Damit wird speziell
auf die individuellen Bedurfnisse der zukunftigen Bewohner der Seniorenwohnanlage eingegangen,
die gem der vom Vorhabentrager erstellten Betriebsbeschreibung vom 03 05 2023 ein durchschnitt-
liches Lebensalter von ca 70 Jahren aufweisen Durch diese MalRnahmen wird das Parken und
Rangieren innerhalb der Tiefgarage erleichtert

Baslerend auf den Erfahrungen der Betreiberin ,Sentor Living Dachau GmbH" mit ahnlichen Projek-
ten, 1st zu erwarten, dass von den zukunftigen Bewohnern nur ein geringer Tell ein eigenes Auto be-
sitzen bzw nutzen wird Dies zeigt ein Beispielprojekt der Betrelberin Hier besitzen lediglich ca 15 -
25 % der Bewohner ein eigenes Auto Bel den im Bauvorhaben vorgesehenen 62 Wohneinheiten
bedeutet das einen maximalen Stellplatzbedarf von 13 Steliplatzen (Annahme 20% der Bewohner
besitzen und nutzen ein eigenes Auto, fur das ein Stellplatz benotigt wird)

Demnach konnen die verbleibenden 14 Stellplatze fur z B pflegende Angehorige, Buro-Leitung,
Dienstleister (Pfiegedienst, Lieferservice oder Hausmeisterdienst), Besucher des Cafés sowie Besu-
cher genutzt werden

Basierend auf den Erfahrungswerten st von einer resultierenden Wechselnutzung der Stellplatze
auszugehen, wodurch ein deutlich geringerer tatsachlicher Bedarf erwartet werden kann Zusammen
mit den oberirdischen Stellplatzen sind durch die Vorhabenplanung demnach ausreichend Stell-
platze vorgesehen

Aus diesem Grund sind, abweichend von den gem Stellplatzsatzung herzustellenden Stellplatzen,
27 Stellplatze herzustellen

112  Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen technischen Infrastruktureinrichtungen zur ErschlieBung des Planungsgebiets sind
in der Augsburger Stral3e bereits vorhanden

12 Kosten

GemaR Aufstellungsbeschluss vom 24 02 21 (Aktenzeichen 6102 2) hat sich der Vorhabentrager
bereiterklart die Planungskosten fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans zu ubernehmen Fur den
stadtischen Haushalt hat die Planung daher keine finanziellen Auswirkungen
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F DIN-NORMEN

Die im Text zitierten Normen konnen im Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-Stralie 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
moglich bei folgenden Normauslegestellen:

Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle

Zwelbriickenstrale 12

80331 Munchen

Telefon: 089 2195-3435

Telefax: 089 21495-2221

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

Hochschule Munchen Bibliothek

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
Lothstralle

80335 Munchen

Telefon: 089 1265-1207

Telefax: 089 1265-1187

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

Technische Universitat Munchen

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
Arcisstralie 21

80333 Munchen

Telefon: 089-289-23333

Telefax: 089 289-28622

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

In allen DIN-Normen-Auslegestellen kann nach DIN-Normen und anderen technischen Re-
geln recherchiert und das vollstandige Deutsche Normenwerk kostenfrel eingesehen wer-
den Die Normen sind in der Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.
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