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Praambel
Die Grolke Kreisstadt Dachau erlasst

aufgrund der §§ 2 bis 4 a sowie §§ 9 und 10 Abs. 1 und 13 a des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes iber 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 Bebauungs- und Grinordnungsplan als

SATZUNG.

09 JAN. 203,77

Satzung ausgefertigtam ............ iy 5

b

09 JAN 2023

Dachau, den ............ -"“‘\__.‘S'iégé_i"- R; Florian Hartmann

N7 Li____ji;"/ Oberblirgermeister
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A

VERFAHRENSHINWEISE

Der Stadtrat hat am 24.02.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 182/21 ,Krankenhausstralle / Ecke Augsburger Strale 38" im
beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 09.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach

ortsiiblicher Bekanntmachung am 09.12.2021 vom 17.12.2021 bis 14.01.2022

durchgefiihrt.

Der Bau- und Planungsausschuss hat am 28.06.2022 den Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 10.05.2022 gebilligt und die 6&ffentliche
Auslegung beschlossen. Nach ortsiblicher Bekanntmachung am 14.07.2022 wurde
der Planentwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2022 bis 26.08.2022
offentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.05.2022 wurden die

Behdorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 28.07.2022 bis 26.08.2022 beteiligt.

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 13.12.2022 den Bebauungsplan in der Fassung

vom 13.10.2022 als Satzung beschlossen.

Florian Hartmann
Oberbirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR SWES. 3 BauGB am ............ ortstiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 BauGB in Kraft. Der
Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB wurde in der Bekanfitmachung hingewiesen.

12 JAN. 2023

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

Oberburgermeister
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B PLANZEICHNUNG

siehe letzte Seite
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C

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2

1.1 Geméal § 12 Abs. 3 a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

2.1 Als Art der baulichen Nutzung wird gemal3 8§ 4a, BauNVO ein WB (besonderes

Wohngebiet) fiir das Teilgebiet WB 1 und WB 2 festgesetzt.

2.2 Die Nutzungen gemaf 8 4 a, BauNVO Abs. 3, Nr. 2 und 3 sind unzulassig.

2.3 Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung gemaf §14 BauNVO sind nicht zulassig.

MalR der baulichen Nutzung

3.1 Hohenentwicklung

Die maximale Wandhthe im WB 1 betragt 8,25 m, bezogen auf die Oberkante
Gelande im Bereich des Hauptzugangs Augsburger StralRe (485,00 m .NN).

Die maximale Wandhthe im WB 2 betragt 9,80 m, bezogen auf die Oberkante
Gelande im Bereich des Hauptzugangs KrankenhausstralRe (485,00 m i.NN).

Als oberer Bezugspunkt der Wandhdhe wird der Schnittpunkt der AuRenkante der
Fassade mit der Dachhaut definiert.

Die maximale Wandhothe der eingeschossigen Bauteile im Teilgebiet WB 1 betragt
4,00 m bezogen auf die Oberkante Gelande im Bereich Hauptzugang Augsburger
StralRe (485,00 m U.NN).

Die maximale Wandhothe der eingeschossigen Bauteile im Teilgebiet WB 2 betragt
4,00 m bezogen auf die Oberkante Gelande im Bereich des Hauptzugangs
Krankenhausstral3e (485,00 m G.NN).

4 Uberbaubare Grundstiicksflache

4.1 Baugrenzen, Baulinie

4.1.1 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Bauteile
im Sinne des Art. 6 Abs. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO 2021) zulassig.

4.2 Stellplatze

4.2 1Tiefgaragen und offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten
Flachen zuléssig.
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4.3 Geh- und Fahrtrecht

4.3.1 Fur die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen ist ein
Geh- und Fahrtrecht zugunsten der Stadt Dachau und der Allgemeinheit dinglich
zu sichern.

5 Grinordnung
5.1 Private, zu begriinende Flachen

Im Auf3enbereich des Teilgebiets WB 2 ist ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei der Artenauswabhl ist auf erhéhte Anforderungen hinsichtlich
Stadtklimafestigkeit und Klimawandeltauglichkeit zu achten (z.B. franzdsischer
Ahorn Acer monspessulanum, Kupfer-Felsenbirne (Hochstamm) Amelanchier
lamarckii). Da die Pflanzung auf Tiefgarage im Hochbeet erfolgt, sind bei
besonderer Berlcksichtigung der genannten Anforderungen Baume der 2. wie auch
der 3. Ordnung zulassig. Im AuRenbereich des WB 2 sind weitere
Begrinungsmafinahmen in Form von Hochbeeten mit Stauden vorzusehen.
Baumstandorte konnen bis zu 5 m verschoben werden. Die Anzahl und Art der
Bepflanzung missen aber beibehalten werden. Pro Baum ist eine nicht zu
verdichtende und wasserdurchlassige Mindestpflanzflache von 5 mz2 festgesetzt. Bei
Pflanzung auf Tiefgarage im Hochbeet ist pro Baum bzw. Grof3strauch ca. 70 cm
Gesamtiliberdeckung (Oberbodensubstrat, Filterschicht und Festkdrperdrainage)
vorzusehen. Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen mit einem Hochbeet ist eine
durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,00 m vorzusehen. Die Flachdécher des
erdgeschossigen Anbaus im WB 2 sind extensiv zu begriinen und/ oder als
Terrasse auszufuihren. Fir die extensive Dachbegriinung ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 13 cm (einschlie3lich Dranschicht) vorzusehen. Die
extensive Dachbegriinung ist als artenreiche Kraut-Gras-Sedum-Vegetation fur
Wildbienen und Schmetterlinge mit hohem Wildkrauteranteil und untergeordneten
Sedumanteilen zu entwickeln.

Ausgefallene Geholze sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
entsprechend den festgelegten Giiteanforderungen nachzupflanzen.

Mindestpflanzqualitat:
Laubbaume: Hochstamm oder Solitar, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20 -
25cm

Mindestpflanzqualitat_
Straucher: Solitdr 175-200 oder versetzte Straucher 60-100 cm.

5.2 Pflanzliste Gehdlze (Auswabhlliste)

Baume 1. Ordnung (GroRb&ume):

Quercus cerris Zerr-Eiche
Robinia pseudiacacia Robinie
Robinia pseudoacacia ‘Bessoniana‘ Robinie

Baume 2. und 3. Ordnung:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer monspessulanum Franzosischer Ahorn
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne (Hochstamm)
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Aronia melanocarpa Apfelbeere
Cydonia vulgaris Quitte
Genista tinctoria Ginster
Gleditsia triacanthos inermis Gleditschie
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’, Gleditschie
Mespilus germanica Mispel
Morus alba Maulbeere
Straucher:

Giftige Geholze oder Geholze mit Dornen bzw. Stacheln dirfen nicht
im Spielplatzbereich verwendet werden.

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

sowie Beerenstraucher

Heckengeholze (fur geschnittene Hecken):
Cornus mas Kornelkirsche

5.3 Bepflanzung 6&ffentliche Verkehrsflachen

Bei Bepflanzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine standortheimische Baumart
1. oder 2. Wuchsordnung zu verwenden. Entlang der Augsburger Stral3e (6ffentlicher
Grund) wird hingegen als Baum 1. Ordnung die Robinie (Robinia pseudoacacia
‘Bessoniana’) festgesetzt. Die Anzahl aller, dem StraBenraum zugeordneten Baume
ist, wie im VEP-Plan dargestellt, hachzuweisen.

Die Baumstandorte konnen aufgrund der Spartenverlaufe bis zu 1,5 m verschoben
werden. Die Anzahl und Art der Bepflanzung mussen aber beibehalten werden. Pro
Baum ist eine nicht zu verdichtende und wasserdurchlassige Mindestpflanzflache von
5 m? festgesetzt. Bei Pflanzung von Baumen 1. Wuchsordnung in Belagsflachen ist
eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 24 m2 mit einer durch-
wurzelbaren Mindestschichtdicke von 1,50 m vorzusehen.

6 Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen an den dstlichen Grundstiicksgrenzen entlang der
Krankenhausstrafle, wird auf 0,70 H im WB 1 und auf 0,70 H im WB 2, mindestens
jedoch 3 m festgesetzt.

Entlang der nordlichen Grundstiickgrenze im WB 2, wird im Bereich des I-
geschossigen Baukoérpers und [lI+D geschossigen Baukoérpers eine Baulinie
festgesetzt.

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze im Bereich der bestehenden
Kommunenwand im WB 1, wird weiterhin eine Baulinie fur die bestehende Bebauung
[11+D festgesetzt. Und fur den weiteren Teil im WB 1 und im WB 2 eine Baugrenze.

Im Ubrigen gelten die weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes und die
Bestimmungen des Art. 6 BayBO in Verbindung mit der Abstandsflachensatzung der
Grol3en Kreisstadt Dachau.

Im WB 2 wird entlang der westlichen Grundstiicksgrenze und an er nérdlichen
Grundstickgrenze bis zur Bebauung des Hauptbaukdrpers eine Baulinie fur die
AuBBenwand der Tiefgarage mit einer maximalen Wandhohe bis zu 1,70m = maximal:
485,0 U.NN zzgl. der H6he der Umwehrung festgesetzt.

Seite 10 von 34



Grol3e Kreisstadt Dachau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 182/21 ,KrankenhausstraRe / Ecke Augsburger StraRe 38* Stand: 13.10.2022

Im WB 1 wird entlang der westlichen Grundstiicksgrenze eine Baulinie fur die
AulRenwand der Tiefgarage mit einer maximalen Wandhohe bis zu 2,50 m = maximal:
486,0 U.NN festgesetzt.

7 Immissionsschutz
7.1 Passive SchallschutzmalRnahmen

Im Bereich des Bebauungsplans werden die Orientierungswerte der DIN 18005
durch den Verkehrslarm um bis zu 18 dB (A) Uberschritten. Die fir die Bebauung
vorgesehenen Bereiche sind im zeichnerischen Teil gemaf DIN 4109 mit dem
Larmpegelbereich 1V, V und VI darzustellen. Es ist keine Festlegung fir die
Baureihenfolge gewiinscht.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden missen die
AulRenbauteile von AufenthaltsrAumen bewertete Luftschalldammmale aufweisen,
die gemaf DIN 4109 je nach Raumart fir den Larmpegelbereich IV, V und VI
erforderlich sind.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem stéandigen Aufenthalt von Personen
dienende Raume (Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109) mit entsprechenden
Maflinahmen zu versehen

- an der Fassade zur Augsburger Stral3e sowie an der sich von der Kreuzung
der Krankenhausstraf3e mit der Augsburger Stral3e entlang der
KrankenhausstraRe nach Norden erstreckenden Giebelseite sind Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen mit baulichen MalRnahmen wie z.B.
Loggien-Verglasung, Schiebeladen, kalte Wintergarten, Prallscheiben,
Hafencity-Fenstern oder vergleichbaren Konstruktionen auszustatten. Durch
diese Malinahme ist sicherzustellen, dass die Innenpegel fir Wohnraume bei
teilgetffnetem Fenster von 40 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts nicht
Uberschritten werden.

- an den sonstigen Fassaden zur Krankenhausstral3e ist jeweils mindestens ein
Fenster eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes mit baulichen
Schallschutzmafinahmen wie z.B. Loggien-Verglasung, Schiebeldden, kalte
Wintergarten, Prallscheiben, Hafencity-Fenstern oder vergleichbaren
Konstruktionen auszustatten. Durch diese Mafl3nahme ist sicherzustellen, dass
die Innenpegel fir Wohnradume bei teilgetffnetem Fenster von 40 dB(A) tags
und 30 dB(A) nachts nicht Gberschritten werden.

Luftungseinrichtungen

Schlaf- und Kinderzimmer an allen Fassaden (bis auf Fassaden erster und zweiter
Spiegelstrich) sind nur zul&ssig, wenn diese Raume mit einer entsprechenden,
schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden. Schallgedammte
Laftungseinrichtungen dirfen selbst keinen immissionswirksamen Beitrag liefern
und mussen beim Nachweis des erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3es
der AuRenbauteile mitbericksichtigt werden.
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Tiefgaragenrampe
Die bestehende Tiefgarageniberdachung ist zu belassen. Die Tiefgaragentore sind
mit einem Handsender auszustatten.
8 Baudenkmal
8.1 Fassadengestaltung
Fur das Bestandsobjekt im Teilgebiet WB 1 sind Bekleidungen der Fassaden mit
Metallverkleidungen oder Faserzementplatten unzuléssig.
8.2 Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung im Teilgebiet WB 1, wird wie bereits am Bestandsobjekt
vorzufinden, ein naturroter Ziegel als Dachbekleidung festgesetzt.
9 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)
9.1 AuRere Gestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
9.1.1 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten
9.1.1.1  Satteldacher missen symmetrisch ausgebildet werden.

9.1.1.2 Dachgauben sind eingeschossig, mit einer Gesamtbreite von max.
2,00 m zulassig.

9.1.1.3 Je Dachseite des Teilgebietes im WB 1 und WB 2, dirfen sowohl
Dachgauben als auch Dachflachenfenster mit Abmessungen von max.
1,00 m Breite und 1,50 m Hoéhe (diese in zweiter Reihe) angebracht
werden.

9.1.14 In die Dachflachen dirfen nur blendfreie, das Ortsbild nicht stérende
Solaranlagen eingebaut werden.

9.1.1.5 Im Teilgebiet WB 2 sind pro Dachseite, je 2 Dacheinschnitte mit einer
Breite von max. 3,00 m zulassig.

9.1.2 Allgemeine Gebaudegestaltung

9.1.2.1  Fur die AuRenwandflachen im Teilgebiet WB 1 ist geschlammtes und
glatt verputztes Mauerwerk zuléssig. Im Teilgebiet WB 2 sind
Holzverschalungen, Metallverkleidungen, Faserzementplatten und
geschlammtes sowie glatt verputztes Mauerwerk zulassig.

9.1.2.2 Im Teilgebiet WBL1 sind fur die Dachdeckung naturrote Dachstein-
Eindeckungen zul&ssig.
Im Teilgebiet WB 2 sind sowohl Dachsteineindeckungen als auch
Stehfalzdeckungen aus anthrazitfarbigem Metall zuldssig.
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9.2 Sonstiges (Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

9.2.1 Raume fur Milltonnen sind im Teilgebiet WB 1 und WB 2 in die Gebaude zu
integrieren.

Im Teilgebiet WB 1 und WB 2 sind Einfriedungen zur StraRenseite und hofseitig nicht
zulassig.

10 Lufthygiene

Bei Errichtung einer zentralen mechanischen Liftungsanlage, ist die Ansaugung von
Frischluft zur Gebaudebeliftung auf der von der Strale abgewandten Gebaudeseite
anzubringen. Bei Errichtung einer dezentralen mechanischen Liftungsanlage, ist die
Ansaugung von Frischluft fur die Gebaudeltftung im Bereich der AuRenwand unmittelbar
zu den dienenden Raumen unter Berlcksichtigung der Immissionsrichtlinien anzubringen.

11 Werbeanlagen

Die Werbeanlagen fur die Gewebeflachen im WB 1 sind im Bereich der

Fassade / Schaufenster entlang der Augsburger Straf3e mit einer maximalen Héhe von
0,5 m und Breite 2,50 m zulassig. Die Werbeanlagen fir die Gewebeflachen im WB 2 sind
im Bereich der Fassade entlang der Krankenhausstraf3e mit einer maximalen Hohe von
0,5 m und Breite 2,50 m zulassig.
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D

HINWEISE

Grundwasserstand

Im Gultigkeitsbereich des Bebauungsplanes liegt der Grundwasserstand
bei 479,1 m U.NN.

Niederschlagswasser / Versickerung

Das anfallende Niederschlagswasser wird in die offentliche Kanalisation eingebracht, da
aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Boden eine Versickerung
vor Ort nicht moglich ist.

Das bestehende Gebaude im Teilgebiet WB1 und WB?2 ist bereits an die Kanalisation
(Mischwasserkanal) angebunden.

Bodendenkmaler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
Zu beantragen ist.

Schutz von Pflanzbestanden

Rodungen, Gehdlzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von evtl. vorhandenen
Gehdlzen sowie Baufeldraumungen sollen nur auf3erhalb der Brutzeit von Vdgeln, somit
in der Zeit vom 1.10. — 28.02. vorgenommen werden.

Betriebsbereich

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemafl 83 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR 83 Abs. 5d BImSchG nicht zu
erwarten.

Artenschutz

Fur den Fall, dass das Gebaude nicht im konfliktfreien Zeitraum von Mitte September bis
Ende Februar (hier keine Kontrolle erforderlich) abgerissen werden kann, d.h. bei
Gebaudeabbruch zu allen anderen Jahreszeiten, soll unmittelbar vor dem Abriss eine
rechtzeitige vorherige Kontrolle auf Besiedlung durch Flederm&use von einer Fachperson
vorab Uberprift werden. Die Prifung und das Ergebnis der Prifung ist der Unteren
Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Der auf der angrenzenden Flache befindliche Gehélzbestand ist wahrend der Bautatigkeit
insbesondere den Abrissarbeiten und dem Schwenkbereich des Krans vor Schaden zu
schitzen. Im Kronentraufbereich zuzuglich 1,5m sind Ablagerungen oder das Befahren
nicht zul&ssig.

Um Vogelschlag an Glasfassaden und transparenten Larmschutzwanden zu vermeiden
sind an Glasflachen ab einer Gro3e von 4m2 dezente Muster in die Scheibe einzubringen
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(z.B. mit Laser, Sandstrahlverfahren oder Siebdruck) oder halbtransparente Materialien
(z.B. Milchglas, farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas) zu verwenden.

Im Baugebiet und wahrend der Bauzeit sind fledermaus-freundliche Beleuchtungsmittel,
wie z.B. LED-Leuchten unter 3000 Kelvin, Amper-LEDs unter 2200 Kelvin oder
Natriumdampflampen zu verwenden. Die Beleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche
Mal3 zu reduzieren und es sollten nach oben abgeschirmte und zielgerichtete Leuchtmittel
installiert werden.
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E

BEGRUNDUNG

1 Planungsrechtliche Situation

1.1 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist die Schaffung von zusatzlichem Baurecht fir die Unterbringung
einer Kindertageseinrichtung auf den Flursticken 612/2 und 612/4. Der Stadtrat
beschloss, dass der rechtsverbindliche Bebauungsplan 61/91 gemall dem Antrag der
Eigentimer geéndert werden soll.

Der Bebauungsplan dient der Fixierung und Umsetzung des konkreten Vorhabens
zur Schaffung einer Kindertagesstatte mit ca. 600 gm Nutzflache und einer
Betreuungskapazitat fir etwa 50-60 Kinder sowie neuem zentrumsnahen Wohnraum
mit 30 Wohneinheiten in den beiden Baukérpern.

Mit dem Umzug der Kindertageseinrichtung aus dem Teilgebiet WB1 (Flurstiick
612/2), in den geplanten Neubau im Teilgebiet WB 2 (Flurstick 612/4), ist eine
umfassende Revitalisierung des Bestandsobjekts notig.

Das auf dem Grundstiick 612/2 befindliche Bestandsgebédude wurde abweichend
vom bisher festgesetzten Mald der baulichen Nutzung errichtet. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes soll hier das Mal3 der baulichen Nutzung
entsprechend der vorhandenen Bestandsituation angepasst werden.

Nach Ruckbau der leerstehenden Bebauung im Teilgebiet WB 2 (Flurstiick 612/4) soll
der Neubau der Lage und Umgebung entsprechend ebenfalls einer Gewerbe— und
Wohnnutzung zugefihrt und in diesem Zuge hinsichtlich der Hohenentwicklung an
den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 114/01 angepasst werden. Bei Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplans 61/91 ergdben sich keine stimmigen Anschliisse
zu den angrenzenden Grundstiicken.

Des Weiteren ermdglicht die Einhaltung des bestehenden Bebauungsplan 61/91
keine gestalterische und wirtschaftliche sinnvolle Bebauung. Die Schaffung von
zusatzlichem  Baurecht, ist hier aufgrund der Unterbringung der
Kindertageseinrichtung notig. Insgesamt bedarf es der Schaffung dringend bendétigter
Flachen fir Kindertageseinrichtungen im Dachauer Stadtgebiet, um den aktuellen
Anforderungen gerecht zu werden.

1.2 Vorhandenes Baurecht, Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 61/91 umfasst derzeit das Areal
zwischen ,Augsburger StralRe / Krankenhaus- / und Géschlstralle®. Dieser trat mit der
Bekanntmachung vom 02.11.1993 in Kratft.

Grol3e Teile Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 61/91 wurden im Jahr 2002
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 114/01 (1.Teilanderung des
Bebauungsplans Nr. 61/91) grof3flachig tberplant. Lediglich die gegenstéandlichen
Grundstucke 612/2 und 612/4 sowie die daran angrenzende Verkehrsflache, befinden
sich nach wie vor vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 61/91 und
wurden nicht verandert.

Der Bebauungsplan Nr. 61/91 setzt ein besonders Wohngebiet in geschlossener,
zweigeschossiger Bauweise (Dachgeschoss als Vollgeschoss mit Satteldach) fest.
Fur die Baukorper wurde auf den Grundstiicken 612/2 und 612/4 eine GRZ von 0,6
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und eine GFZ von 1,6 festgelegt. Die Lage der Baukérper zueinander bestimmt sich
durch die Abstandsregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

Das aktuell vorhandene Planungsrecht wirde, aufgrund des erhohten Platzbedarfes
der Kindertagesstéatte, im Baugenehmigungsverfahren mehrere Abweichungen
hinsichtlich der geltenden Festsetzungen nétig machen, weshalb eine
vorhabenbezogene Anderung des bestehenden Bebauungsplanes angestrebt wurde.

Verfahren

Der Bebauungsplan kann als Mal3nahme der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt werden. Ausschlussgriinde fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, eine Pflicht zur
Durchfihrung  einer  Umweltprifung und  einer  naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung besteht ebenfalls nicht. Das geplante Bauvorhaben wird von einer
Investorengesellschaft entwickelt. Daher wird fiir den dargestellten Geltungsbereich
ein qualifizierter, vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt.

2 Ubergeordnete Planungen / planerische Ausgangslage
2.1 Ziele der Raumordnung
Die Strukturkarte des Regierungsbezirks Oberbayern setzt die Stadt Dachau als
Mittelzentrum fest und weist das Stadtgebiet sowie das Dachauer Umland als
Verdichtungsgebiet aus (Strukturkarte Stand 01.01.2015).
Der aktuell glltige Regionalplan (Rechtsstand 01.04.2019) setzt in seiner Siedlungs-
und Versorgungskarte (Karte 2) einen Hauptsiedlungsbereich mit Wohnbauflache,

gemischter Bauflache, Gemeinbedarfsflache und Sonderbauflachen fest
(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflache).
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Ausschnitt Regionalplan Karte 2 — Siedlung und Versorgung
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Das Leitbild des Regionalplans hinsichtlich Siedlung und Freiraum sieht eine
moglichst flachensparende  Siedlungsentwicklung vor. Wohnbauliche und
gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen sowie eine enge
verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung
anzustreben. Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen
geschaffen werden. In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den
Hauptsiedlungsbereichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

Das Stadtgebiet Dachau ist Teil des Landschaftsraumes 04.3 ,Furstenfeldbrucker
Hugelland mit mittlerem Ampertal und Dachauer Moos*

An die Stadtgrenze schlieBen die Erholungsrdume ,Dachauer Hugelland (Donau-
Isar-Hlgelland) mit Glonntal® im Nordwesten, ,Nordliches Ampertal mit
Herbertshauser und Inhauser Moos einschlief3lich Moosgebiete um Badersfeld und
Riedmoss (ndrdliches Dachauer Moos)“ im Nordosten sowie ,Sudliches Ampertal® im
Sudwesten an.

Entlang des durch Dachau verlaufenden Ampertals ist ein Landschaftsschutzgebiet
festgesetzt, welches jedoch, durch die groRe Entfernung zum Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans, keinen Einfluss auf die Planung hat.

2.2 Entwicklung aus dem FNP
Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (Rechtsstand 12.06.2020) liegt das

Plangebiet im besonderen Wohngebiet 0.2 (nord-westlicher Randbereich).
Nordlich und westlich schlief3t sich das allgemeine Wohngebiet 1.16 an.

Seite 18 von 34



GroRe Kreisstadt Dachau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 182/21 ,Krankenhausstraf3e / Ecke Augsburger StralRe 38“ Stand: 13.10.2022

Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Dachau

2.3 Angrenzende Bebauungspléne

Angrenzend an das Planungsgebiet schlief3t sich der Bebauungsplan Nr. 114/01
»JAugsburger / Krankenhaus- / Gdschistralle® als 1. Teilanderung des
Bebauungsplans Nr. 61/91 an.

Dieser sieht auf Flurstick 612/6 eine direkte Grenzbebauung an das zum
Planungsgebiet gehorige Flurstiick 612/4 mit einer Geschossigkeit von 111+D (Dach
darf als Vollgeschoss ausgebaut werden) sowie einer Satteldachausbildung (DN 20 -
45 Grad) vor.

Des Weiteren ist eine Grenzbebauung an das zum Planungsgebiet gehorige
Flurstick 612/2 vorgesehen. Auch hier belduft sich die Geschossigkeit auf I11+D
(Dach darf als Vollgeschoss ausgebaut werden) sowie die Vorgabe eines
Satteldaches mit DN 20 — 45 Grad.

Als Art der baulichen Nutzung ist im gesamten Bebauungsplan ebenfalls ein
besonderes Wohngebiet festgesetzt.
2.4 Verkehrsentwicklungsplan

Durch das Planungsvorhaben ist mit einem Neuverkehr von ca. 150 Kfz-Fahrten/24h
zu rechnen (Spitzenstunde morgens ca. 25 Kfz-Fahrten/h und Spitzenstunde abends
ca. 15 Kfz-Fahrten/h).

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde das aktuelle und kinftige
Stellplatzangebot mit dem Ergebnis geprift, dass das kiinftige Angebot ausreicht. Auf
kirzere Hol- und Bringzeiten am Nachmittag sollte zusatzlich der Kindergarten
hinwirken, ggfs. erganzt um eine Kurzparkregelung von 5 min.
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Nachmittags sind zeitweise grof3ere Ruickstaulangen in der Mittermayerstral3e zu
erwarten.

Der Knotenpunkt KrankenhausstralRe / Zu- und Ausfahrt Tiefgarage erreicht eine sehr
gute Qualitat des Verkehrsablaufs.

Bei vorhandenem Busverkehr ist grundsatzlich eine Warteposition fur einfahrende
Kfz-Verkehr auf dem Privatgrund nachzuweisen, da andernfalls ein links in die TG
einfahrendes (aber auf den Ausfahrenden wartendes Fahrzeug) sehr schnell einen
Rickstau in den Knoten erwarten lasst. Diese Warteposition befindet sich im
vorliegenden Fall auf dem Grundstiick des Maflinahmentragers.

Um solche Begegnungsfélle zu reduzieren, ist eine Signalisierung der TG-Rampe
erforderlich, in dessen Betriebskonzept der Signalgeber an der Einfahrt der
Tiefgarage immer auf "DUNKEL" zu schalten ist. In der Tiefgarage ist der Signalgeber
immer "DAUERROT" geschaltet. Erst bei Aktivierung in der Tiefgarage zur Ausfahrt
zeigt der Signalgeber an der Einfahrt "ROT". Dieses Rotsignal fur Kfz-Fahrer ist gut
sichtbar von Stral3e anbringen, damit der Kfz-Fahrer rechtzeitig erkennt, dass die
Warteposition angefahren werden muss.

3 Ziele des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Baurecht zur VergroRBerung der im Bestandsgebdude bereits ansassigen
Kindertagesstatte (,Little Footprints®). Um der in den letzten Jahren erheblich gestiegenen
Nachfrage an Kinderbetreuungsplatzen in der Stadt Dachau und Umgebung gerecht zu
werden, bedarf diese eine deutliche Erweiterung ihrer Betreuungskapazitaten. Daraus
resultiert, ein ebenfalls deutlich gesteigerter Nutz- sowie Freiflachenbedarf. Durch die
VergroBerung der Kindertagesstatte wird den Bedurfnissen der Bevélkerung,
insbesondere von Familien, nachgekommen.

Ferner soll in diesem Zuge als MaRnahme der Innenentwicklung eine behutsame
Nachverdichtung erfolgen und das Ortsbild aufgewertet werden, sowie der bestehende
Bebauungsplan Nr. 61/91 im Bereich des Flurstiickes 612/2 (Teilgebiet WB 1) an die im
Bestand vorhandene Bebauung angepasst werden.

Das Vorhaben umfasst die Revitalisierung des bestehenden Wohn- und Geschéftshauses
(Teilgebiet WB 1) an der Augsburger Stralle 38 mit Ausbau der ungenutzten
Dachspeicher zu zwei neuen Wohneinheiten und Umnutzung von Teilen der
Gewerbeeinheiten im 1. Obergeschoss zu Wohnraum sowie die Errichtung eines neuen
Wohn- und Geschéaftshauses (Teilgebiet WB 2) anstelle des leerstehenden
Gewerbebaues mit angeschlossener Halle.

Durch den Umzug der Kindertagesstatte aus dem Bestandsgebaude Augsburger
Stral3e 38 (Teilgebiet WB 1) in den geplanten Neubau (Teilgebiet WB 2), wird eine
Umstrukturierung und Umnutzung der Flachen im Bestandsgebaude erforderlich.

Das bereits seit langerer Zeit leerstehende Gewerbegebaude mit Halle im Teilgebiet
WB 2 (Flurstiick 612/4), soll insgesamt einer neuen Bebauung zugefihrt werden, um zum
einen den Flachenbedarf der Kindertagesstatte zu decken und zum anderen die
stadtebauliche Situation aufzuwerten.

Das Erdgeschoss im Teilgebiet WB 2 sowie die angrenzende Freiflache im westlichen
Bereich der Bebauung ist fur die Nutzung der Kindertageseinrichtung vorgesehen. In den
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oberen Geschossen entstehen 18 neue Wohnungen. Die bestehende Tiefgarage wird im
Zuge des Neubaus erweitert (28 Tiefgaragenstellplatze insgesamt).

Da zur Realisierung der Bauvorhaben mehrere Befreiungen erforderlich wéren, die die
Grundziige der Planung betreffen (GRZ und Baugrenzen), soll mit diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Grundlage, mittels dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie dem Durchfihrungsvertrag, die bauplanungsrechtliche
Umsetzung des Bauvorhabens geschaffen werden.

4 Beschreibung des Planungsgebiets
4.1 Lage und Grofe

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 3.147 gm. Der Geltungsbereich liegt am
nordlichen Rand der historischen Dachauer Altstadt und ist Teil eines Gevierts,
welches von der GoschlistraRe im Norden, der KrankenhausstrafRe im Osten, der
Augsburger StralRe im Stiden und der Indersdorfer Stral3e im Westen begrenzt wird.

4.2 Bisherige Nutzung und Bebauung

Das Eckgrundstick 612/2 (Teilgebiet WB 1) ist mit einem Wohn- und
Geschéaftsgebaude bebaut, welches aus einem zur Augsburger Stral3e hin
orientierten Hauptgebdude mit anschlieendem Querbau besteht. Im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss befinden sich aktuell gewerbliche Nutzungen (Ladenflache,
Musikschule, Kindertagesstatte, Praxisflache). In den Obergeschossen sind
Wohneinheiten und nicht genutzte Dachspeicher angesiedelt. Im Zuge der
Revitalisierung sollen die Gewerbeflachen im Obergeschoss verringert und zu
Wohnraum umfunktioniert werden. Ebenfalls sollen die Dachspeicher zu Wohnraum
ausgebaut werden. Das Gebaude bleibt in seiner Kubatur unverandert. Das Gebaude
ist vollstandig mit einer Tiefgarage unterkellert.

Auf dem Grundstick 612/4 (Teilgebiet WB 2) entlang der Krankenhausstralie,
befindet sich im Bestand ein leerstehendes Verwaltungsgebaude sowie angrenzend
eine ehemalige KFZ-Werkstatthalle mit bestehender Tiefgarage. Die Planung sieht
einen Abriss des Gebdudes und der Halle vor, um durch einen Neubau den
Anforderungen der Wohnnutzung und dem erhdhten Flachenbedarf der
Kindertagesstatte gerecht zu werden. Die Bestandstiefgarage in diesem Bereich wird
riickgebaut und vergrél3ert wiedererrichtet.

Im Plangebiet sollen sich kinftig gewerbliche Nutzungen, die sich gemaR § 4a
BauNVO (besondere Wohngebiete) einfligen, ansiedeln kénnen.

Im Geltungsbereich mit 3.147 gm werden als Bauflache 1.367 gm und als
Verkehrsflachen 1.780 gm realisiert.

4.3 Umgebung

Die Grundsticke des Geltungsbereiches liegen zentral an einer der
Hauptverkehrsadern der Stadt Dachau (Augsburger Stral3e / Mittermayerstral3e). Die
nordliche Zufahrt zum historischen Altstadtkern schliel3t sich unmittelbar an den
Geltungsbereich an. Die Krankenhausstraf3e bildet die zentrale Zufahrtsstrale zum
Klinikum Dachau. Entlang der Augsburger StralRe / Mittermayerstraf3e findet sich eine
grotenteils geschlossene, mehrgeschossige Bauweise mit Wohn- und
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Gewerbenutzung. Die Bereiche um die Krankenhausstrale sind von offener
Wohnbebauung geprégt.

Das unmittelbare Geviert des Geltungsbereiches (Augsburger Stralie,
Krankenhausstralle, Goschlistral’e, Indersdorfer Stral3e) ist aktuell mit einem
Doppelhaus an der Gdschlstrae und einem denkmalgeschiitzten Geb&ude an der
Augsburger StralR3e bebaut. Direkt angrenzend an den Geltungsbereich der Planung
besteht der rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 114/01. Dieser setzt ein besonderes
Wohngebiet fir den seinen gesamten Geltungsbereich fest. Alle umliegenden
Grundsticke werden laut Flachennutzungsplan als besondere Wohngebiete
dargestellt, wodurch sich keine nachbarschaftlichen Beeintrachtigungen durch
beispielsweise Immissionen der zuldssigen Gewerbeflachen ergeben.

In dem Geviert entsprechen alle vorhandenen Nutzungen in der Typisierung nach
BauNVO einem besonderen Wohngebiet bzw. einer geringeren Immissionsschutz-
Rangfolge.

4.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundsticke im Geltungsbereich ist durch die
Krankenhausstrae und Augsburger Stral3e gesichert. Beide StraRen sind fur den
ortlichen Verkehr ausreichend dimensioniert.

Neben den Stellplatzen in den Tiefgaragen sind auch vier oberirdische Stellplatze auf
dem Grundstiick 612/2 zulassig. Die daflir zulassigen Flachen entlang der Zufahrt zur
Tiefgarage sind in der Planzeichnung dargestellt. Diese Flachen werden bereits im
Bestand als Stellplatze genutzt und sind aufgrund der beengten Parksituation in der
KrankenhausstralRe, auch zuklnftig, vor allem fur den Bring- und Holverkehr der
Kindertagestageseinrichtung zwingend notig.

Ostlich vom geplanten Neubau (Teilgebiet WB 2) ist auf dem Grundstiick 612/4 ein
privater FuBweg mit Geh- und Fahrrecht fur die Allgemeinheit vorgesehen. Parallel
zu diesem Gehweg verlauft zukinftig entlang des Bauvorhabens ein
Radschutzstreifen auf offentlicher Verkehrsflache.

Die Grundsticke sind voll erschlossen. Die Wasserversorgung, Abwasser-
beseitigung, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadt Dachau bzw.
Stadtwerke Dachau. Die Millentsorgung erfolgt zentral Uber die kommunale
Abfallwirtschaft.

4.5 Boden und Wasserverhéltnisse
Der Boden setzt sich im Wesentlichen aus Tonen, Mergeln, Sanden und Kiesen
zusammen, die in unregelmaRigen Wechseln tber- und nebeneinander lagern. Die

Schichten stellen den Abtragungsschutt der in der Tertiarzeit entstanden Alpen dar.

Im tertigaren Hugelland ist die Grundwasserfiuhrung an Sand- und Kieshorizonte
gebunden. Der Grundwasserstand liegt bei 479,1m .NN. an.

4.6 Flora und Fauna
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine amtlich erfassten Biotope.

Weder im Vorhabengebiet noch in seinem naheren Umfeld sind Schutzgebiete des
Natura 2000 Schutzgebietsnetzes vorhanden.
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Der Geltungsbereich befindet sich aullerhalb naturschutzfachlicher Schwer-
punktgebiete gemaf des Arten- und Biotopschutzprogramms. Nach 8§ 30 BNatSchG
in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht
vorhanden.

4.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkmaéler oder Bodendenkmaler. Sudlich
des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal D-1-7734-0140 (Untertagige
spatmittelalterliche  und  frlhneuzeitliche  Siedlungsteile  der  nérdlichen
Markterweiterung); Westlich das Einzeldenkmal D-1-74-115-18 (sog. Seidl-Haus,
1824).

Das Vorhaben beeintrachtigt die Denkmaler in der Umgebung nicht, da sich
gegeniber dem Bestand keine wesentlichen Veranderungen im Erscheinungsbild
ergeben. Die festgesetzten, ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich  der
AulRengestaltung stellen dies fir die geplante Neubebauung des Flurstiicks 612/4
sicher.

4.8 Altlasten

Im Zuge der Geldndearbeiten wurden lokal kiinstlich aufgefullte Béden im Bereich der
Hinterfullungen des Bestandsgebaudes im Teilgebiet WB 2 festgestellt. Diese werden
im Zuge der Neuerrichtung der Tiefgarage beseitigt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzuglich die zusténdige Bodenschutzbehorde
(Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).”

5 Planungskonzeption
5.1 Stadtebauliche Konzeption

Stadtebaulich werden die Baukdrper an den angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 114/01 angepasst. Als Nutzung sind Geschosswohnungsbau in den oberen
Geschossen und Gewerbeflachen im Erdgeschoss vorgesehen. Da sowohl ndrdlich
als auch sudwestlich des Geltungsbereichs, jeweils Baulinien des Bebauungsplans
Nr. 114/01 angrenzen einen direkten Anbau an die Grundstiicksgrenze erfordern,
wird so ein homogenes Ortsbild sichergestellt, welches die Festsetzungen des bisher
gultigen Bebauungsplans 61/91 nicht in sinnvoller Weise zulieBen. Die Dachformen
(Satteldach) und BaukdrpergréRen der Hauptgebdude, korrespondieren mit der
bestehenden Bebauung bzw. der nach dem benachbarten Bebauungsplan méglichen
Bebauung. Die ErschlieBung der erforderlichen Tiefgaragen und Stellplatze erfolgt
weiterhin Uber die 6stlich der geplanten Bebauung gelegene Krankenhausstral3e. Auf
der Westseite der geplanten Bebauung ist ein privater Kinderspielbereich
vorgesehen.

Mit der Neugestaltung des Teilgebietes WB 2, soll ein angemessener Rahmen fir
den Flachenmehrbedarf der Kindertageseinrichtung geschaffen, eine sinnvolle und
gestalterisch ansprechende Losung fur die Situierung notwendiger Funktions-
elemente gefunden sowie eine landschaftliche Einbindung der Anlage in das
Bestandsgelande erreicht werden. Die eingeschossigen Anbauten an der Westseite
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des Baukorpers tragen dem gesteigerten Flachenbedarf der Kindertagesstatte
Rechnung, welche eine deutliche Ausweitung ihrer Betreuungsplatze anstrebt. Die
Mischnutzung mit Wohneinheiten in den Obergeschossen fordert zusammen mit der
bestehenden Wohnbebauung eine behutsame und beruhigende Nachverdichtung.

Das Bestandsgebaude des Flurstiicks 612/2 (Teilgebiet WB 1) wird grundsatzlich in
seiner Kubatur und Nutzung beibehalten. Der eingeschossige Anbau zur Augsburger
StralRe wird, bei gleichbleibender Kubatur, neu errichtet. Die bisher ungenutzten
Dachspeicher werden zu zwei Wohneinheiten ausgebaut. AuRerdem findet eine
Umnutzung von Teilen der Gewerbeflachen im 1.0G zu Wohnraum statt.

Notwendige Stellplatze werden durch die Erweiterung der bestehenden Tiefgarage
im Teilgebiet WB 2 auf dem Grundstick 612/4 sichergestellt. Die Tiefgarage im
Teilgebiet WB 1 bleibt im Bestand erhalten. Die bestehende Tiefgarage im Teilgebiet
WB 2, wird analog der Tiefgarage im Teilgebiet WB 1 an den Grundstiicksgrenzen
entlang erweitert. Die bestehende, gemeinsame Zufahrt zu beiden Tiefgaragenteilen
bleibt weiterhin bestehen.

Im Sinne einer nachhaltigen Bauweise werden die Obergeschosse in Holzbauweise
errichtet und die Fassade insgesamt, bis auf wenige gestalterische Elemente, als
Holzfassade ausgefiihrt. Beim Neubau im Teilgebiet WB 2 soll der KfW Standard 55
erreicht werden.

5.2 Grunordnung

Die Maxime lautet, trotz der baulichen Verdichtung, Qualitat, Funktionalitdt und
Nutzbarkeit der zukiinftigen Freiflachen nachhaltig zu verbessern.

Das zusétzliche Bauvolumen des Neubaus wird die rAumliche Situation im Anwohner-
Spielhof nachhaltig verandern, da sich daran kiinftig eine begriinte Au3enanlage des
Kindergartens anschlie3en wird. Die Grundrissorganisation des neuen Baukdrpers
erlaubt tiber dem neuen Gruppen- und Mehrzweckraum der Kita flr die Wohnnutzung
im 1. OG jeweils die Anordnung eines Dachgartens mit extensiver Dachbegriinung
(z.B. sog. ,Naturdach®) in Kombination mit einer Dachterrasse.

Durch den Abbruch des bestehenden Hallenbaukorpers bei gleichzeitigem Abriicken
des kinftigen Neubaus, zurtickversetzt von der Krankenhausstraf3e, lasst sich dort
zudem ein Gehweg verwirklichen. Dieser Gehweg befindet sich auf privater
Freiflache, ist aber mit einem &ffentlich gewidmeten Geh- und Fahrtrecht zugunsten
der Stadt Dachau und der Allgemeinheit vorgesehen. Mit eindeutiger Adressbildung
fungiert kunftig der aktuelle Eingangsbereich als ,Scharnier® zwischen dem
bestehenden und dem neugeplanten Geb&audekérper. Die zusétzlichen Eingénge an
der Krankenhausstral3e (Kita) und der Augsburger StralRe (Ladenflache, 1, 2 und 3)
dienen ausschlief3lich der Zuganglichkeit der dortigen Nutzung.

Private zu begriindende Flachen

Um eine naturfremde und nicht ortshildgerechte Auspragung der privaten Freiflachen
(insbesondere AuRenanlage des Kindergartens) zu vermeiden, sind Pflanz-
maflnahmen auch auf der Tiefgarage vorzusehen. Bei der Artenauswahl sind die
erhohten Anforderungen hinsichtlich Stadtklimafestigkeit und Klimawandel-
tauglichkeit zu beachten (z.B. Franzdsischer Ahorn (Acer monspessulanum), Kupfer-
Felsenbirne als Hochstamm (Amelanchier lamarckii)). Entlang der Augsburger Stral3e
(6ffentlicher Grund) ist als Grol3baum 1. Ordnung die Robinie (Robinia pseudoacacia
vorzusehen.
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5.3 Vorbeugender Brandschutz

Der vorbeugende Brandschutz ist durch eine ausreichende verkehrsmafige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundsticke gewahrleistet. Die bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen erlauben hinsichtlich der Fahrbahnbreite und
Kurvenkrimmungsradien eine ungehinderte Anfahrbarkeit von Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeugen zur Personenrettung und Brandbekémpfung. Ein zusétzlicher
Gefahrdungsbereich zur bestehenden und zukunftigen Bebauung ist ebenfalls
auszuschlieen. Bauordnungsrechtliche Anforderungen fir die Bauwerke sind im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

6 Begrundung der textlichen Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als besonderes Wohngebiet wird aus der Darstellung WB im
Flachennutzungsplan entwickelt. Die in der Umgebung und Geviert vorhandenen
Nutzungen sind Grof3teils durch Wohnnutzungen mit Gewerbeanteilen (insbesondere
im Erdgeschoss) gepragt. Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandene
Gebaude im Bereich Teilgebiet WB1, ist ebenfalls durch eine gewerbliche Nutzung
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie Wohnnutzungen in den Ober-
geschossen gekennzeichnet.

Neben dem Ziel der Fortentwicklung der Uberwiegenden Wohnnutzung, der
vorhandenen Umgebungsbebauung, lasst die Planung ebenfalls, auch wie bereits in
der Vergangenheit vorhanden, eine gewerbliche Nutzung im Sinne des § 4a, Abs. 2
BauNVO im Teilgebiet WB 1 und WB 2 zu.

Dass ein Schutz gesunder Wohnverhéltnisse gewahrleistet ist, ist in Ziff. 6.6 der
Begriindung dargestellt.

Zum Schutz des Gevierts werden Nutzungen im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2 und 3
BauNVO fir das Teilgebiet im WB 1 und WB 2 ausgeschlossen.

Da in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Besondere Wohngebiete gem.

§ 4a BauNVO festgesetzt werden, ist gem. § 12 Abs. 3a BauGB festzusetzen, dass
nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung dienen einerseits
der Sicherstellung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
und werden andererseits den gestalterischen und funktionalen Anspriichen gerecht.
Angemessene Baukorpergrof3en/- formen und Hohenentwicklungen sind Gegen-
stand der Planung.

Die zulassige Hohenentwicklung greift die vorhandene Bebauung der Umgebung auf
und flgt sich in das vorherrschende Ortsbild ein.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse und die zulassige Wandhohe fur den
Hauptbaukorper stellen sicher, dass sich die kiinftigen Gebaudestrukturen in ihrer
Hohenentwicklung stédtebaulich in die Umgebung und die potenzielle
Nachbarbebauung nach giltigem Bebauungsplan Nr. 114/01 einordnen. Die
zulassige Wandhohe im Teilgebiet WB 2 ergibt sich durch die angestrebte
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Holzbauweise sowie energetische Vorgaben zur Erreichung des KfwW 55 — Standards.
Die Wandhohe der eingeschossigen Anbauten des Teilgebiet WB 2 bemisst sich an
den Raumbedurfnissen kinftiger Nutzungen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen werden eng gehalten, da der Planung ein konkretes Vorhaben
zugrunde liegt, welches eine homogene Fortfihrung der Bestands- sowie
Umgebungsbebauung darstellt. Sie orientieren sich grof3tenteils an den Vorgaben
des bisher gultigen Bebauungsplans und berticksichtigen die nachbarschaftlichen
Belange der Bellftung und Belichtung, ohne erkennbare Beeintrachtigung.

Die Baulinien an der nordlichen sowie stidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches
greifen die Baulinien und stadtebaulichen Strukturen des benachbarten
Bebauungsplans Nr. 114/01 auf, um Baullicken zu vermeiden. Die zuldssigen
untergeordneten Bauteile stéren hierbei das Ziel der Sicherung der StraBenfluchten
nicht.

Tiefgaragen sind in der dafir festgesetzten Flache teilweise bis zur
Grundstticksgrenze zu errichten, um dem Stellplatzbedarf des Neubaus gerecht zu
werden und einen sauberen Anschluss an die im Bestand vorhandene Tiefgarage
herzustellen. Die bestehende Tiefgarage im Teilgebiet WB 2 reicht im Bestand bereits
bis zu den Grundsticksgrenzen. Zudem werden die hier bereits verorteten
Liftungsoffnungen im Neubau wiederaufgenommen, um hier einer mdglichst
immissionsfreien sowie natirlichen Beliftung Rechnung zu tragen.

Oberirdische Stellplatze sind nur auf den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. So
wird ein reibungsloser Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstatte gewéabhrleistet,
ohne die ohnehin schon beengte Parkplatzsituation entlang der KrankenhausstralRe
weiter zu belasten.

Aus der beengten StrafRensituation und dem zusétzlich geplanten Radweg entlang
die ostliche Grundstiicksgrenze, ist es erforderlich, den notwendigen Gehweg auf
Privatgrund des Vorhabentragers anzulegen. Hierfir ist ein Geh- und Fahrtrecht
zugunsten der Stadt und der Allgemeinheit dinglich zu sichern, ferner ist der Widmung
dieser Flache als 6ffentliche Verkehrsflache im Durchfihrungsvertrag zuzustimmen.

6.4 Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung sichern die Qualitat von Baumpflanzungen
sowie der Griinausstattung des Planungsgebiets.

Um bei den privaten zu begrinenden Flachen eine naturfremde und nicht
ortsbildgerechte Auspragung der privaten Freiflachen (insbesondere Aul3enanlage
des Kindergartens) zu vermeiden, sind PflanzmafRnahmen auch auf der Tiefgarage.
vorgesehen.

Die fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang der Augsburger Stral3e vorgesehene
Pflanzung von zwei Baumen starkt kinftig im Zusammenspiel mit den beiden
Bestandsbaumen auf der gegeniiber liegender Stral3enseite die Grinausstattung in
diesem Bereich, der bislang kaum tber eine nennenswerte Begriinung verfigt.

Die Baumartenwahl ist grundsatzlich auf die erhéhten Anforderungen hinsichtlich
Stadtklimafestigkeit und Klimawandeltauglichkeit ausgelegt.
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6.5 Abstandsflachen

Um eine homogene Bebauung in Verbindung mit dem Bestandsgebaude sowie dem
Geviert zu gewahrleisten, kommen die festgesetzten Wandhdhen und
Dachneigungen zum Tragen. Zur Sicherstellung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 2
BayBO werden die Abstandsflachentiefen auf Grundlage des § 9 Abs. 1, Satz 2 a
BauGB entlang der &stlichen Grundstiicksgrenzen zur Krankenhausstrale im
Teilgebiet WB 1 und WB 2 auf 0,70 H, jedoch mindestens 3 m festgesetzt. In allen
anderen Fallen, mit Ausnahme der Bereiche mit festgesetzten Bauliniengelten die
Bestimmungen des Art. 6 BayBO in Verbindung der giiltigen Abstandsflachensatzung
der GroR3en Kreisstadt Dachau mit 0,8H.

Die geringfligige Abweichung gegenuber den Bestimmungen der glltigen
Abstandsflachensatzung Grol3e Kreisstadt Dachau vom 21.01.2021 ist mithin aus
stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt, da die Planung der Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes, insbesondere der damit verbundenen
StralRenraumbildung als Fortentwicklung der unmittelbaren Umgebung dient.

Ferner bleibt zwischen dem Neubau im Teilgebiet WB 2 und der gegeniberliegenden
Bebauung Krankenhausstraf3e ein Abstand von ca. 15,10 m sowie dem Bestand
Teilgebiet WB 1 und der gegenilberliegenden Bebauung Krankenhausstral3e ein
Abstand von ca. 14,30 m, die als ausreichend in Bezug auf den Schutzzweck des
Art. 6 BayBO gesehen werden.

Die Festsetzung einer Baulinie fir die zuklnftige Bebauung entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze im WB 2, ist aufgrund der geschlossenen Bebauung entlang der
Krankenhausstral3e und Augsburger Stral3e stadtebaulich erforderlich. Um somit den
stadtebaulichen Gesamtcharakter des Quartiers im Bereich der KrankenhausstralRe
und Augsburger StralRe gerecht zu werden.

Mit der Besonnungsstudie von Skvadrat Architekten vom 16.02.2022 (Anlage 07)
wurde der Nachweis erbracht, dass der eingeschossige Baukdrper entlang der
nordlichen Grundstucksgrenze keine wesentlichen Beeintréachtigungen hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf die zukinftige Bebauung / Baukorper
zum nordlichen Nachgrundstiick hat. D.h. der eingeschossige Baukdrper bildet
keinen wesentlichen Schattenwurf fir die zukinftige westliche Fassade im Bereich
der Erdgeschosszone des ndrdlichen Nachgrundstiickes. AuRerdem werden mit dem
Rickbau der Grenzbebauung / des Bestandsobjektes (Unterstellfliche / Carport
Hohe 5,60 m) im Bereich der nordlichen Grundstiicksgrenze, die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse wesentlich verbessert. Durch einen Rickbau des
Bestandobjektes, kann die Verschattung der zukiinftigen Bebauung / Westfassade im
Bereich der Erdgeschosszone auf dem ndrdlichen Nachbargrundstiick wesentlich
reduziert werden. Zudem spricht sich der Aspekt der Grenzbebauung im Bereich des
I-geschossigen Baukdrpers fur den nérdlichen Nachbarn positiv aus, da sich die
Bebauung als Sichtschutzriegel und Schallschutzriegel schitzend vor die
unmittelbare KITA- Freiflache zum nérdlichen Nachbargrundstiick stellt.

Die Festsetzung der Baulinie fir die Tiefgarage mit einer maximalen Hohen-
begrenzung im WB 1 (2,50 m = max. 486,0 tNN) und WB 2 (1,70 m = max. 485,0
UNN zzgl. der Hohe der Umwehrung) entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
sowie in einem Teilbereich des WB 2 an der nérdlichen Grundstlicksgrenze, ist
aufgrund des natirlichen Geléandeverlaufes / Gelandesprungs zwischen dem
Grundstick des MaRnahmentrdgers Flur-Nr. 612/2, 612/4 und dem
Nachbargrundstiick Flur Nr. 612 erforderlich. Der natirliche Gelandeverlauf /
Gelandesprung, betragt zwischen dem Grundstiick des Vorhabentréagers Flur Nr.
612/2, 612/4 und dem Nachbargrundstiick Flur Nr. 612 im Mittel 1,70 m von OK
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Gelandeverlauf zu OK Gelandeverlauf (Hohe Gelande des Vorhabentrager max:
485,00 UNN zzgl. der H6he der Umwehrung und Hohe Nachbar max: 483,30 UNN).

Aufgrund des naturlichen Versprungs der Hohe im Gelande ragt die AuRenwand der
bestehenden Tiefgarage im WB 1 im Mittel 2,50 m = max: 486,0 4NN und die
Aulenwand der neuen Tiefgarage im WB 2 im Mittel 1,70 m = max: 485,0 UNN zzgl.
der H6he der Umwehrung Uber die natirliche Gelandeoberkante Flur Nr. 612 hinaus.
Die bestehende AufRenwand der Tiefgarage und Lagerhalle im WB 2 ragt im Mittel
6,50 m Uber die natlrliche Gelandeoberkante Flur Nr. 612 hinaus.

Mit der Sanierung im WB 1 und dem Neubau im WB 2 wird die H6he der bestehenden
AulRenwand an der wesentlichen Grundsticksgrenze im WB 2 um 4,80 m reduziert
und im WB 1 bleibt die bestehende Bebauung mit ihrer bestehenden Kubatur /
AuRenwand erhalten.

Die Oberkante der Tiefgaragenaul3enwand wird auf eine maximale Héhe im WB 1
von max. 486,00 GNN und im WB 2 von max. 485,00 UNN zzgl. der H6he der
Umwehrung mit der Festsetzung der Baulinie fixiert.

Mit dem Ruckbau des Bestandsobjektes und einem Neubau im WB 2 (Ho6he
Grenzbebauung Bestandsobjekt WB 2 6,50 m), verbessern sich die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die Ansichtssituation fiir das Nachbargrundstiick Flur
Nr. 612 wesentlich, vor allem im Hinblick auf eine mdgliche Neubebauung des
Nachbargrundstiicks Flur Nr. 612 im Zuge des bestehenden Bebauungsplan 114/01.

Die zukinftige Oberkante der TiefgaragenaulRenwand entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze im WB 2, nimmt die Oberkante des nattrlichen Gelandeverlaufs
der Flur Nr. 612/4, 612/2 des MaRhahmentragers und dem nérdlichen Nachbarn Flur
Nr. 612/6 sowie den offentlichen Flachen (Gehweg) auf.

Als weitere Kompensation flr eine nachhaltigere Ansicht der AuRenwand und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, wird eine Begrinung der
TiefgaragenauRenwand mittels einer Bepflanzung erfolgen. Sodass in Zukunft eine
grine Ansichtsflache der TiefgaragenauRenwand im Bereich des Neubaus WB 2 zu
erleben ist. Welche eine weitere Verbesserung fur den westlichen Nachbarn mit sich
bringt.

In die AuRenwand der Tiefgarage werden keine Liftungséffnungen zum westlichen
Nachbarn erstellt, die Entliftung der Tiefgarage erfolgt maschinell tber Dach.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der geschitzten nachbarlichen Belange ist somit
nicht erkennbar.

6.6 Immissionsschutz

Auch nach Verwirklichung der Planungsvorhaben werden vor allem die von der
Augsburger StralRe, Mittermeyerstrale und auch der Krankenhausstrale
ausgehenden  Gerédusche nennenswert zur Verkehrslarmbelastung des
Planungsgebietes beitragen. Die Beurteilungspegel an den der Augsburger StralRe
zugewandten Fassaden betragen Tags bis zu 75 dB(A), nachts bis zu 63 dB(A).

Demnach werden die mal3geblichen Orientierungswerte fur ein besonderes Wohn-
gebiet (WB) fur Verkehrslarmeinwirkung nach DIN 18005, (60 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts) an der der Augsburger Straf3e zugewandten Fassade um bis zu 15 dB(A)
tags und bis zu 18 dB(A) nachts tberschritten.
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Auf die Anordnung von Schallschutzwanden entlang der Straf3en soll verzichtet
werden, da eine Schallschutzwand gestalterisch und unter Beachtung von
stadtbildpragenden Grinden am Rande der Dachauer Altstadt stadtebaulich nicht
vertretbar ist.

Als prinzipielle passive SchallschutzmaRnahme sollte auf die Uberschreitung der
Orientierungswerte durch eine geeignete Grundrissorientierung reagiert werden.
Schutzbedurftige Radume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) sollen auf die vom
Verkehrslarm abgewandte Hausfassade hin orientiert werden. Dies ist ohne
Anschlussbebauung B-Plan 114/01 nicht mdglich.

Durch die Festsetzungen zu baulichen Mal3nahmen an den einzelnen Fassaden wird
sichergestellt, dass

e in Bereichen mit Uberschreitung der Schwellwerte fir Gesundheitsgefahr
(70/60 dB(A) tags/nachts) auch beim Offnen von Fenstern durch die
baulichen Malinahmen ein Innenpegel in Aufenthaltsrdumen von 40 dB(A)
tags /30 dB(A) nachts sichergestellt wird. Dies betrifft insbesondere die
Fassaden an der Augsburger StralRe und die direkt angrenzende Fassade in
der Krankenhausstral3e mit wesentlicher Schallbelastung aus der
Augsburger- und Mittermayer Straf3e.

e in Bereichen mit Uberschreitung der Grenzwerte fir Gesundheitsgefahr
(64/54 dB(A) tags/nachts) auch beim Offnen von einem Fenstern durch die
baulichen MafRnahmen ein Innenpegel in Aufenthaltsrdumen von 40 dB(A)
tags /30 dB(A) nachts sichergestellt wird. Dies betrifft insbesondere die
sonstigen Fassaden an der Krankenhausstral3e.

Grundsatzlich muss die Ruhe im Wohnungsinneren in den schutzbedirftigen
Raumen durch eine ausreichende Schalldammung der WohnungsauRRenbauteile,
insbesondere der Fenster, sichergestellt werden.

Da eine larmabgewandte Orientierung der Aufenthaltsrdume nicht maoglich ist, sind
die notwendigen Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Malz der
AulRenbauteile nach DIN 4109-1 fir alle Fassaden festgesetzt.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse missen alle Schlaf- und
Kinderzimmer, die nicht an der Fassade zur Augsburger Strafe sowie an den
Fassaden zu Krankenhausstrale liegen, dber eine schallgedammte
Liftungseinrichtung geliiftet werden. Diese schallgedammten Liftungseinrichtungen
missen bei der Ermittlung des resultierenden bewerteten Schallddmm-Males
ebenso bericksichtigt werden.

Im Bereich der Freispielflache auf der Ostseite der Bebauung kann eine
schalltechnisch ideale Situation, wie mit der Anschlussbebauung B-Plan 114/01,
durch vorstellbare Malinahmen wie LArmschutzwéande nicht geschaffen werden.

Wirksame Larmschutzwande (2 m) sind stadtebaulich und nutzungstechnisch
(Einmauerungseffekt) nicht darstellbar. Mit bereits festgesetzten Mal3nahmen ist
sichergestellt, dass Pegelbereiche vorliegen, die nach allg. Rechtsauffassung
gesunde Wohnverhéltnisse nicht ausschlieRen (Grenzwerte fir Mischgebiete). Eine
Gesundheitsgefahrdung auch bei langerem Aufenthalt ist nicht zu erwarten. Sollte die
Anschlussbebauung B-Plan 114/01 realisiert werden, sind ideale Verhdltnisse zu
erwarten.
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Die Schallabstrahlung von zuléssigen Gewerbebetrieben nach AufRen ist zu
begrenzen. Um dem besonderen Charakter des Gebietes nachzukommen, dirfen die
zulassigen Immissionsrichtwerte flr Beurteilungspegel fur Immissionsorte auf3erhalb
von Gebauden Tags einem Wert von L= 60 dB(A) (fir Dorf-, Kern-, und Mischgebiete
gem. 6.1d TA Larm) und nachts einen Wert von Lr = 40 dB(A) (fur Allgemeine
Wohngebiete gem. TA Larm 6.1 e) unter Berlcksichtigung einer etwaigen
Vorbelastung nicht (berschritten werden. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen
durfen die Richtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die zukunftigen Gewerbebetriebe haben sich in den Gebietscharakter der
bestehenden angrenzenden und umliegenden Bebauung geméal § 4a BauNVO
(Besondere Wohngebiete) einzufligen. Die Einfahrt der Tiefgaragenrampe ist bereits
mit einer Uberdachung ausgefiihrt.

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

Zur Umsetzung der stadtebaulichen und gestalterischen Ziele werden Festsetzungen zur
Gestaltung baulicher Anlagen getroffen (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Die Dachgestaltung als symmetrisches Satteldach des WB 1 und WB 2 greift den Bestand
sowie die allgemein vorherrschende Ortshildgestalt auf, welche durch symmetrische
Sattel- und Walmdacher gepragt ist. Die Auspragung als Satteldach fuhrt die aus den
nordlich und sidwestlich anschlieBenden mdoglichen Dachformen des benachbarten
Bebauungsplans Nr. 114/01 harmonisch fort.

Dachgauben mit einer max. Gesamtbreite von 2,00 m werden ebenfalls entsprechend der
in der Umgebung vorhandenen Bebauung zugelassen und dienen der ausgewogenen
Belichtung der Dachgeschosswohnungen.

Als Beitrag zum gesunden Wohnklima werden diesen Wohnungen zudem (ber
Dacheinschnitte, die Moglichkeit eines zugeordneten Freisitzes zugesichert.

Dachflachenfenster mit den max. Abmessungen von 1,00 m Breite und 1,50 m Hohe in
zweiter Reihe sind fur die Belichtung der Wohnraume in der zweiten Dachgeschossebene
erforderlich.

Der Einsatz von Solaranlagen (Kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) stellt eine nachhaltige,
umweltvertragliche Energienutzung dar und schont die Ressourcen endlicher
Energietréger.

Die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung orientieren sich an der in der Umgebung
vorhandenen Bebauung.

Zum Schutz vor Vandalismus und zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes
der Geb&ude sind Mull- und Wertstoffsammelbehaltnisse bevorzugt in Gebdude zu
integrieren.

Einfriedungen kommen lediglich entlang der westlichen Grundstiicksgrenze als
Abgrenzung der AuRRenspielflachen der Kindertageseinrichtung sowie dem offentlichen
Spielplatz zum Tragen. Diese miissen ein Durchschliipfen und Uberklettern durch Kinder
verhindern und sind mit einer H6he von bis zu 1,50 m zuldssig.
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Aufgrund der baulichen Gegebenheiten der Tiefgarage kdnnen fiir die Gewerbeeinheiten
im Bestand, auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
Stellplatze abgeltst werden. Mit aktuellem Planungsstand und den entsprechenden
Bedarfen je Nutzung ergeben sich die der folgenden Tabelle zu entnehmendem Bedarf,
die vorhandenen Stellpléatze sowie die Anzahl abzuldsender Stellplatze:

Stellplatzbedarf Wohnen Stellplatzbedarf Gewerbe Summe
WB 1 14 10 24
WB 2 20 6 26
Summe 34 16 50
STP TG STP oberirdisch Summe
WB 1 10 4 14
WB 2 28 0 28
Summe 38 4 42
STP Ablése | 8

Tabelle Ermittlung Stellplatzbedarf, vorhandene Stellplatze und Stellplatzablése

8 Baudenkmal
8.1 Fassaden und Dachgestaltung im WB 1

Auf dem Nachbargrundstiick Flur NR. 612 befindet sich ein Baudenkmal (mit Nummer
D-1-74-115-18 und Listentext: Sog. Seidl-Haus, Walmdachbau mit Gesimsgliederung,
1824 errichtet), welches als Baudenkmal ausgewiesen ist.

Somit ist fur jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in dessen
Nahebereich im Teilgebiet WB 1, die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG
einzuhalten. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei
allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles
unmittelbar oder in ihrem Nahebereich WB 1 betroffen sind, zu beteiligen.

9 Natur- und Umweltschutz
9.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Die seit dem 01.01.2001 auch in Bayern geltende naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (8 8 a BNatSchG) ist bei Vorhaben im
Innenbereich (8 8 a, Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) verpflichtend anzuwenden, wenn
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Bei dem vorliegenden
Bebauungsplangebiet liegt bereits ein rechtverbindlicher Bebauungsplan (Beschluss
vom 02.11.1993) vor. Durch die geénderte Planung ergibt sich keine deutliche
Eingriffsmehrung. Somit ergibt sich auch kein Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Artenschutz:
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Bei den Artengruppen Pflanzen, S&ugetiere (auller Fledermause), Reptilien,
Amphibien, Insekten und Weichtiere waren bereits vorab Vorkommen
planungsrelevanter Arten weitgehend auszuschliel3en. Dies bestétigte sich bei den
Gelandekontrollen. Bei den gezielten Untersuchungen ergaben sich hierzu keine
Hinweise auf Vorkommen streng geschitzter Arten. Eine weitere Betrachtung dieser
Arten(gruppen) war daher nicht notwendig.

Zur Feststellung von Fledermdusen und Voégeln erfolgten gezielte mehrmalige
Untersuchungen. Hinsichtlich der Flederméuse waren keine aktuell genutzten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten flr Fledermause im Eingriffsbereich feststellbar. Bei
den Erfassungsgangen mit Bat- Detektoren konnten zwar regelmaf3ig Fledermause
beim Jagdflug beobachtet werden, es ergaben sich aber keine Hinweise auf eine
Nutzung als Quartier. Naturschutzfachlich bedeutsame Brutvogelarten, die in den
Roten Listen oder den Vorwarnlisten aufgefuihrt oder streng geschiitzt sind und bei
denen daher zunéachst grundsatzlich eine Wirkungsempfindlichkeit gegeniiber den
Projektwirkungen zu unterstellen ist, wurden nicht festgestellt. Entsprechend
eingestufte Vogelarten traten nur im Umfeld bzw. als gelegentliche Nahrungsgaste
auf. Bei Berlcksichtigung der VermeidungsmafRhahmen V1 (Zeiten fur den Abbruch
des Gebaudes von Mitte September bis Ende Februar) und V2 (Belassen von
Geholzen im Umfeld, d.h. keine Beanspruchung fur Baustelleneinrichtungsflachen
und Baustellenzufahrten) liegt kein Verstol3 gegen die Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vor. (vgl. “Naturschutzfachliche Angaben
zur  artenschutzrechtlichen  Prifung (saP)‘, OHNES & SCHWAHN
Landschaftsarchitekten vom 16.07.2021) Fir den Fall, dass das Geb&aude nicht im
konfliktfreien Zeitraum von Mitte September bis Ende Februar (hier keine Kontrolle
erforderlich) abgerissen werden kann, d.h. bei Gebaudeabbruch zu allen anderen
Jahreszeiten soll unmittelbar vor dem Abriss eine rechtzeitige vorherige Kontrolle auf
Besiedlung durch Fledermause von einer Fachperson vorab tberprift werden. Die
Prifung und das Ergebnis der Prifung ist der Unteren Naturschutzbehdrde
mitzuteilen.

Da die lIrritations- und Anlockwirkung vom Spektrum des Lichts und der
Beleuchtungsstarke abhangig ist, sollte durch die Verwendung insektenfreundlicher,
UV-armer Leuchtmittel sowie voll abgeschlossener Lampengehause und die
Vermeidung von kaltweiRem Licht, die Abschirmung der Lichtquelle nach oben und
seitwarts, sowie durch die Reduktion der Lichtstarke eine deutlich geringere
Insektenanlockwirkung und Beeintrachtigung von Insekten und Fledermausen
erreicht werden. Mit Inkrafttreten zum 1. August 2019 gelten fiir Lichtemissionen die
neuen Vorschriften der Art. 11a BayNatSchG und Art. 9 BaylmSchG (friiher Art. 15
BaylmSchG). Im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB
sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung demnach bereits zu
vermeiden. Weitere Informationen hierzu finden sich im Leitfaden zur Einddmmung
der Lichtverschmutzung des Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt und
Verbraucherschutz (StMUV 2020).

9.2 Belange des Klimaschutzes

Der Neubau auf dem Flurstick 612/4 (WB 2) wird Gberwiegend in Holzbauweise
ausgefihrt. Tragende Bauteile wie Geschossdecken, Stiitzen, Wohnungstrennwande
und Innenwande werden in Holzbauweise ausgefuhrt. Die Fassade wird mit einer
hinterlufteten Holzfassade ausgefiihrt.

Durch die Holzbauweise sowie das Erreichen des KfW 55 Standards werden die

Anspriiche an ein energieeffizientes und ressourcenschonendes Bauen
beriicksichtigt und umgesetzt.

Seite 32 von 34



Grol3e Kreisstadt Dachau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 182/21 ,KrankenhausstraRe / Ecke Augsburger StraRe 38* Stand: 13.10.2022

10

11

12
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ErschlieBung des Baugebietes
10.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung fir den Fahrverkehr erfolgt Uber die bestehende Infrastruktur.
10.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser durch die Stadtwerke Dachau ist
gesichert. Die Abfallbeseitigung ist durch die kommunale Abfallwirtschaft
gewabhrleistet.

Lufthygiene

Auch wenn keine Uberschreitungen der Grenzwerte der Verordnung Uber
Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39 BImSchV) bei der Messung in der
Mittermayerstraf3e 32 in Dachau festgestellt wurden. Empfehlen wir bei Ausfiihrung einer
zentral ausgefuhrten mechanischen Gebaudebellftung die Ansaugung auf der
strallenabgewandten Seite auszufihren. Bei der Umsetzung einer dezentralen
mechanischen Luftungsanlage, erfolgt eine Ansaugung tber die AuRenwand unmittelbar
zu den dienenden Raumen (Aufenthaltsraumen) und kann somit auch auf der
straRenzugewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Was aufgrund der Bauart der
Liftungselemente (Filter und Schallschutzddmmung) sowie der Einhaltung der
Grenzwerte der Verordnung Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39
BImSchV) zulassig ist.

Werbeanlagen

Mit der Umgestaltung des Bestandsgebaudes im WB1 sowie dem Neubau im WB2, soll
mit der Vorgabe der Platzierung der Werbeanlagen ein gesamtgestalterisches Konzept flr
die Fassadengestaltung eingehalten werden.

Kosten

Die Kosten des Verfahrens tibernimmt der MaBhahmentrager.

Aufgestellt am 13.10.2022

H2M Architekten + Stadtplaner
Anlagen:

Anlage 1 — Vorhaben- und ErschlielBungsplan (VEP) vom 10.05.2022
Anlage 2 — Verkehrsgutachten vom 21.09.2021
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Anlage 3 — spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 16.07.2021
Anlage 4 — Geotechnische Gutachten vom 09.06.2021

Anlage 5 — Immissionsgutachten vom 13.10.2022

Anlage 6 — Besonnungsstudie Nachbargrundstiick 612/6 vom 16.02.2022
Anlage 7 — Naturliche Gelandeverlauf vom 11.05.2022
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