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F. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

F.1
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

F.1.1

Allgemeines Wohngebiet ist festgesetzt flr alle Bauflachen.

Zulassig sind alle Nutzungsarten gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO.
Ausnahmsweise zulassig sind in den Gebieten WA 1 und WA 2 sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO.
In den Gebieten WAS bis WA7 sind Anlagen far nicht stérende Gewerbebetriebe und
Verwaltungen nicht zul&ssig.

Nicht zul&ssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO.

F.2
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

F.2.1
Baulinien

F.2.1.1

WA2 bis WA4

Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen, auch in mehr als geringfligigem Ausmap, ist
zulassig, jedoch nicht mehr als 1,50 m auf héchstens 1/3 der Fassadenlange, wobei ein
Gebaudeteil auf hdéchstens 3,50 m Lange zu beschranken ist.

WADS5 bis WA7
Ein Vor- oder Zurlcktreten von Gebaudeteilen, auch in geringfligigem Ausmap, ist nicht
zulassig.

F.2.2
Baugrenze

F.2.2.1

WA2

Ein Vortreten von Gebaudeteilen an der Siidwestfassade, auch in mehr als geringfligigem
Ausmap, ist zulassig, jedoch nicht mehr als 2,00 m auf hdchstens 40% der Fassadenlénge,
wobei ein Gebaudeteil auf héchstens 3,50 m Lange zu beschranken ist.

An den GObrigen Fassaden ist ein Vortreten von Gebaudeteilen, auch in mehr als
geringflgigem AusmaB zuléssig, jedoch nicht mehr als 1,50 m auf 1/3 der Fassadenléange,
wobei ein Gebaudeteil auf héchstens 3,50 m Lange zu beschranken ist.

WARB bis WA4

Ein Vortreten von Gebaudeteilen, auch in mehr als geringfiigigem Ausmas, ist zulassig,
jedoch nicht mehr als 1,50 m auf héchstens 1/3 der Fassadenlange, wobei ein Gebaudeteil
auf héchstens 3,50 m Lange zu beschranken ist.

Beim Gebaude WA4.1 ist das Vortreten von Gebaudeteilen bis zu 40 % der Fassadenlange
zulassig.

WAD5 bis WA7
Ein Vortreten von Gebaudeteilen, auch in geringfligigem Ausmap, ist nicht zulassig;
Eingangsuberdachungen sind zulassig bis zu 1,50 m.



F.2.2.2

Terrassengeschosse gemaf Planzeichen C.06.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen im obersten Geschoss ist auch in geringfligigem Ausmafi
nicht zul&ssig.

Ausnahmen:

WA2
Treppenhauser durfen bis auf 1,50 m an die Baugrenze heranriicken, bei einer
Maximalbreite von 3,0 m und insgesamt maximal 3 Treppeneinheiten.

WA6 /7

Freisitziiberdachungen in den Erdgeschossgarten sind bis zu einer maximalen GrdBe
von 15 gm pro Parzelle zulassig.

Auf den Obergeschossterrassen sind Freisitziberdachungen bis zu 15 gm ebenfalls
zulassig.

F.3
HOHENLAGE DER GEBAUDE UND FREIANLAGEN

F.3.1

Die Oberkante der ErdgeschoB-FertigfuBbdden der Hauptgebaude darf maximal

30 cm Uber dem ErschlieBungsniveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
liegen.

F.3.2
Die Héhe der privaten Verkehrs- und Freiflachen ist an die Hohenlage der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen anzupassen.

F.4
WANDHOHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

F.4.1

Folgende Wandhdéhen sind als HochstmaB zuléssig:

. WA 1/ Gebaude mit 4 Vollgeschossen 13,00 m,

. WA 2/ Anbau an Lagerhaus mit 3 Vollgeschossen 10,90 m,
. Gebaude mit 4 Vollgeschossen 13,00 m,

Gebaude mit 3 Vollgeschossen 10,00 m,

Gebaude mit 2 Vollgeschossen 7,00 m,

Gebaude mit 1 Vollgeschoss 4,50 m,

Gebaude mit 7 bis 8 Vollgeschossen 25,00 m.

F.4.2
Bei Terrassengeschossen oder Dachgarten erhéht sich die zulassige Wandhéhe um
0,80 m.

F.4.3
Die Wandhdhe wird von Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden bis Oberkante Dachhaut,
bei Terrassengeschossen bis Oberkante Briistung gemessen.

F.4.4
Die Wandhdhe von Nebengebduden und Garagen ist auf maximal 2,70 m Uber Gelande zu
begrenzen.



F.4.5

Zusammengebaute Gebaude sind in gleicher Wandhdhe auszufiihren.

Die 4-geschossigen Kopfbauten von WA3 und WA4 dirfen die angrenzenden Gebaudeteile
Uberragen.

F.5
BAUWEISE

F.5.1
Innerhalb der ausgewiesenen Baurdume sind alle Gebaude in geschlossener Bauweise
auszufuhren.

F.6
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Art. 81 BayBO)

F.6.1
Dacher und Dachaufbauten

F.6.1.1
Es sind nur Flachdéacher und flach geneigte D&cher bis maximal 7 Grad Dachneigung
zulassig.

F.6.1.2
Dachaufbauten, die zur Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind bis zur maximalen H6he
von 1,00 m zulassig. Mindestentfernung zum Dachrand 1,00 m.

F.6.1.3

Déacher

Déacher sind mit Dachbegrinung zu versehen. Mindestanforderung ist eine extensive
Begriinung mit einer Gesamtaufbauhéhe von mindesten 10 cm. Die festgesetzten
Dachbegriinungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Dachbereiche mit
Dachaufbauten, die der Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind von der Begriinung
ausgenommen.

F.6.1.4
Zusammengebaute Gebaude, Hausgruppen, Nebengebaude und Garagen sind hinsichtlich
ihrer Wandhéhen versatzfrei auszufiihren.

F.6.2

Stutzmauern

Zur Uberwindung von Héhenunterschieden sind Stiitzmauern aus Trockenmauerwerk,
Drahtschottergabionen, Ortbetonmauern oder Winkelstiitzmauern mit einer maximalen Héhe
von 1,00 m Uber tiefer liegendem Gelande zulassig.

F.6.3
Einfriedungen

F.6.3.1

WA2 bis WA5

Einfriedungen sind als vertikale Metallstabgitterzdune oder Maschendrahtzaune bis zu einer
max. Héhe von 1,20 m zulassig. Fundamente fir Z&dune sind als oberirdisch unsichtbare
Punktfundamente auszubilden. Durchlaufende Zaunsockel sind nicht zulassig.



Die Einfriedungen sind mit geeigneten Klettergehdlzen oder Hecken zu begriinen. Dabei sind
flr geschnittene Hecken nur die vorgeschlagenen Gehdlzarten der Pflanzenliste ,Hecken® zu
verwenden.

Einfriedungen, die auf erhéhten Sockeln bzw. Mauern sitzen, dirfen einschl. der Sockel
maximal 1,80 m betragen.

WAG bis WA7

Die Einfriedungen der Atrienhéfe zum StraBenraum sind auch als geschlossene Mauern,
Metall- oder Holzzaune bis zu einer Hhe von 2,20 m zuldssig. Zusammenhangende
Bereiche - gemeint sind jeweils die mit Kennziffer WA1 bis WA7 bezeichneten Wohngebiete
- sind einheitlich einzufrieden.

WA6

In den privaten Verkehrsflachen gemaB Planzeichen C.32 sind ausschlieBlich transparente
Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig. Sie sind als vertikale Metallstabgitter-
oder Maschendrahtzgune auszufihren und mussen mindestens auf

90 % ihrer Flache fur eine natirliche Luftdurchstrémung dauerhaft offen konstruiert sein.
Eine Begrinung dieser Zaune ist nicht zul&ssig.

F.6.3.2

Sichtschutzwéande / Terrassentrennwéande

sind bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m ab Gebaudewand als
Holzwande oder Mauerwerk zulassig.

WAG bis WA7
Auf den Obergeschossterrassen sind Sichtschutzwénde bis 3,00 m Héhe zuldssig; deren
Lange ist nicht begrenzt.

WAG6
In den privaten Verkehrsflachen gemaB Planzeichen C.32 sind Wande nicht zulassig.

F.7
VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

F.7.1

Die Nebenanlagen fur Mall- und Wertstofftonnen, die nicht in Geb&ude integriert sind, sind
als pergolenartige Holz- oder Stahlkonstruktionen auszufiihren und durch Kletterpflanzen zu
begrinen.

F.8
STELLPLATZE, GARAGEN, TIEFGARAGEN, NEBENGEBAUDE

F.8.1
Stellplatze sind nur innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen zulassig.

F.8.2

Befestigte Flachen wie Stellplatzflachen, Terrassen, Zufahrten und Wege sind mit
versickerungsfahigen Belagen zu versehen, oder in Seitenstreifen in versickerungsféahigem
Ausbau zu entwassern.

F.8.3

Werden Tiefgaragen unter nicht Uberbauten Flachen errichtet, so sind die Deckenoberkanten
der Tiefgaragen mit mindestens 0,80 m Vegetations- und Dranschicht zu tGberdecken.
Ausgenommen davon sind Abfahrten / Rampen.



F.8.4
Pro Gebaude mit Kennzahl 1.1 bis 5.4 ist jeweils 1 Gartenhaus (max. Grundflache
5,00 gm) zulassig.

F.8.5
Nebengebdude sind in den nicht einzufriedenden Freiflachen nicht zuléssig.

F.8.6

WA6

In den privaten Verkehrsflachen gemaB Planzeichen C.32 sind Nebenanlagen aller Art mit
Ausnahme von Oberflachenbefestigungen nicht zulassig.

F.9
BAULICHER SCHALLSCHUTZ

F.9.1

Im Planungsgebiet sind an einigen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedirftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989)
befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz
vor AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.
Fir Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen sind die mit
Planzeichen festgesetzten Larmpegelbereiche Il bzw. IV gem. Tabelle 8 der DIN 4109
zugrunde zu legen.

Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschlieBlich Gber ein Fenster in einer dieser
Fassaden beliftet werden kénnen, sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

F.9.2

An den mit entsprechendem Planzeichen C.36 gekennzeichneten Fassaden von
Wohngebauden sind Schallschutzgrundrisse derart zu planen, dass sich in den
gekennzeichneten Fassaden keine Fenster befinden, die zur Bellftung von
Aufenthaltsraumen erforderlich sind.

Fenster, die ausschlieBlich der Belichtung dienen, sind zuléssig. Diese Fenster dlrfen nur zu
Reinigungszwecken gedffnet werden. Ausnahmen sind moglich, wenn Raume, die nur Uber
Fenster in der gerduschbelasteten Fassade bellftet werden kénnen, mit Schall-
schutzvorbauten mit Liftungsmdglichkeit ausgestattet sind.

F.10
GRUNORDNUNG

F.10.1
Offentliche Grinflachen
Baumpflanzung mindestens 1 Baum pro 500gm

Far die Grinflachen entlang der Bahnlinie gilt zusétzlich:
in einem Streifen bis zu einem Abstand von 30 m zur Bahnachse sind Baumpflanzungen
mit den zusténdigen Stellen der Deutschen Bahn abzustimmen.

Gestaltung des oéffentlichen Griinzugs:

Offene Flachen mit Rasen- bzw. Wiesenansaat, Gehélzflachen mit StrAuchern und Baumen.
Baumpflanzung geman dem Artenspektrum der potentiellen naturlichen Vegetation aus der
Pflanzenliste ,heimischer standortgerechter Pflanzen®, dabei mindestens 25% der Flachen in
naturnaher Ausgestaltung mit geringer Humusauflage, mit bewegtem Relief von +/- 0,5 m



Hoéhe und Bepflanzung gemaB dem Artenspektrum der Sukzessionsvegetation auf kiesigem
Untergrund, It. Pflanzenliste ,Sukzessionsvegetation®.

Fur den Lebensraum der Zauneidechsen sind 10 % der Sukzessionsflachen als offene
Kiesflachen zu Beginn der Arbeiten herzustellen und zu erhalten.

Fur die Flache des offentlichen Grinzuges auf Fl.-Nr. 744/4 gelten die Pflanzenlisten ohne
die Verwendung der gekennzeichneten Pflanzenarten (potentielle Nutzpflanzen).

F.10.2

Private zu begriinende Freiflachen

. Private Grundstiicksflachen sind zu begriinen, soweit sie nicht Zufahrten zu Garagen,
Hauseingangen oder Terrassen sind.

. Je angefangener 150 gm Freiflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder
ein Obstbaum zu pflanzen. Ab 400 gm Freiflache muss mindestens einer der Baume
ein groBkroniger Laubbaum 1. Ordnung sein. Vorhandener Baumbestand ist
anrechenbar.

. PflanzgréBen und Pflanzauswahl entsprechend Pflanzenliste ,heimischer
standortgerechter Pflanzen®.

. GroBkronige Laubbdume (Baumarten 1.0rdnung)
MindestgréBe: Hochstamm oder Stammbusch, 3xv. Stammumfang 18-20 cm,

. Kleinkronige Laubb&dume (Baumarten 2. und 3. Ordnung)
MindestgréBe: Hochstamm oder Stammbusch, 3xv. Stammumfang 18-20 cm
Obstbaume Mindestpflanzqualitdt Stammumfang 14-16cm,
Hecken: PflanzgréBe mindestens 2xv nach folgender Pflanzliste ,Hecken®

. Private zu begrinende Freiflache des WA1 Innenhof und Wohnanger zwischen WA2
und WA4
Pflanzauswahl fiir Baume und Gehdlze entsprechend der Pflanzliste ,heimische
standortgerechte Pflanzen* Baume 1. Ordnung und Baume 2. und 3. Ordnung und
zusatzlich Pflanzenliste ,BlUtenanger®.

. Die festgesetzten Gehdlze sowie sonstige Vegetationsflachen (z.B. Dachbe-
grinungen) sind zu pflegen; ausgefallene Gehdlze sind spéatestens in der folgenden
Vegetationsperiode entsprechend den festgelegten Giteanforderungen

. nachzupflanzen.

F.10.3

Baumpflanzung entlang der StraBen bzw. Verkehrsflachen

Pro Baum 1. Ordnung ist ein mindestens 6 gm groBer Pflanzraum, der frei von jeglichen
Bauteilen oder Sparten ist, herzustellen. Fir Baume 2. Ordnung betrégt dieser
Pflanzraum mindestens 4 gm. Der Pflanzraum ist mit speziell geeignetem Pflanzsubstrat
herzustellen.

F.10.4

Die festgesetzten Baumstandorte kdnnen bis zu 5 m verschoben werden, wenn es in Folge
der Lage von Grundstiickszufahrten oder unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
notwendig wird. Die Anzahl und Art der Bepflanzung muss aber beibehalten werden.

F.10.5

Pflanzenlisten (Auswabhllisten)

Fir die Flache des 6ffentlichen Griinzuges, Bereich FI.-Nr. 744/4, sind die mit *
gekennzeichneten Pflanzenarten nicht zu verwenden.

Pflanzenliste ,heimischer standortgerechter Pflanzen*

Baume 1. Ordnung GroBb&ume

Acer platanoides Spitzahorn
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Betula pendula Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Pinus sylvestris Kiefer
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme

Baume 2. und 3. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Alnus incana Grauerle

Crataegus laevigata WeiB3dorn

Carpinus betulus Hainbuche

Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium * Vogelkirsche

Prunus cerasifera * Wildform Wildpflaume
Sorbus aucuparia * Eberesche

Sorbus aria* Mehlbeere

Heckengehdlze fiir geschnittene Hecke

Acer campestre Feldahorn
Buxus sempervirens Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas * Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzenliste ,Sukzessionspflanzen auf kiesigen Oberboden*

Betula pendula Birke

Hippophae rhamnoides* Sanddorn
Populus tremula Zitterpappel
Rhamnus catharticus echter Kreuzdorn
Rosa spec. * Wildrose

Salix alba Silberweide

Salix caprea Salweide

Salix daphnoides Reifweide

Salix eleagnos Lavendel-Weide
Salix purpurea Purpurweide

Pflanzenliste ,Blitenanger’

Acer ginnala Feuer-Ahorn
Amelanchier lamarckii * Kupfer-Felsenbirne
Malus in Arten

und Sorten * Zierapfel
Prunus in Arten

und Sorten * Zierkirsche
F.11

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VON NATUR UND LANDSCHAFT

Als Ersatz fur die Fledermausquartiere, die durch Abbruch und BaumaBnahmen an
Gebauden verloren gehen, sind zeitnah neue Quartiere zu schaffen: mindestens

2 Spaltenquartiere gleicher GréBenordnung und ahnlicher Auspréagung. Die Ausfihrung ist
mit einem Fledermausexperten und mit den Naturschutzbehérden abzustimmen.
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Entsprechendes qilt fir Nistplatze der Végel: fir die Arten Hausrotschwanz und Haussperling
4 artspezifische Nistkdsten oder Niststeine.

F.12

ENTWASSERUNG UND BODENSCHUTZ

Die Entwéasserung des Niederschlagwassers auf den Privatgrundstiicken, d.h. des Dach- wie
Oberflachenwassers, ist Gber Versickerung auf dem eigenem Grundstlck vorzunehmen.
Ausnahmsweise kann die Versickerung in 6ffentlichen Flachen oder Gber Notlberlaufe der
Versickerungseinrichtungen in den 6ffentlichen StraBenentwésserungskanal zugelassen
werden.

F.13
ERNEUERBARE ENERGIEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

F.13.1

In allen Planbereichen sind bauliche MaBnahmen zu treffen fir den Einsatz erneuerbarer
Energien wie z.B. Solarkollektoren, Fotovoltaikanlagen oder Anlagen zur Nutzung der
Erdwarme mit einem Anteil von mindestens 30 % an Gesamtenergiebedarf.

Dies gilt nicht bei Passivhausern.

F.13.2
Anlagen zur Nutzung der Erdwarme kénnen ausnahmsweise auch im Boden der éffentlichen
Granflachen zugelassen werden.

F.14

GEH-UND FAHRRECHT

or + fri

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht erstreckt sich auf eine Breite von 3,00 m auf WA1 und
eine Breite von 2,00 m auf WA2.

F.15
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SEKUNDAREN LUFTSCHALL- UND
ERSCHUTTERUNGSIMMISSIONEN

F.15.1

WAD5 bis WA7

Bauliche MaBnahmen, die naher als 60 m zur Gleisachse der Bahnlinie liegen, sind zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB grundsatzlich nach den
Anforderungen an eine ,lbliche Bebauung® auszufuhren.

Diese ist wie folgt definiert:

* Gebaude mit im Wohnungsbau ublichen Spannweiten < 6,0 m,

* Massivbauweise,

« vollstandige Unterkellerung,

» keine aufgestédnderten Baukorper,

« keine Bereiche mit punktgestitzten Flachdecken.
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G. HINWEISE DURCH TEXT

G. 1
BAUGRUNDVERHALTNISSE

G.1.1

Bodengutachten sind zur Uberpriifung der Baugrundverhaltnisse in Hinblick auf Altlasten,
statische Tragféhigkeit und Versickerungsféahigkeit des Untergrundes zu erstellen oder ggfls.
zu aktualisieren.

G.2

GRUNDWASSERSTAND

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen.

Untergeschosse sind einschlieBlich Lichtschachten und Sparteneinfihrungen nach den
anerkannten Regeln der Technik gegen Grundwasser zu sichern.

G.3
REGENWASSERVERSICKERUNG

G.3.1
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist entsprechend den Bodenverhaltnissen soweit wie
maoglich breitflachig zu versickern.

G.3.2
Nicht versickerbares Niederschlagswasser ist gedrosselt in die stadtische Kanalisation
einzuleiten.

G.3.3

Die Regenwasserrlickhaltung hat in einer Kombination aus Regenwasserriickhalt auf dem
Grundstick mittels Zisternen und anschlieBender Versickerung mittels oberflachennahen
Absetzschachten bzw. Rohrrigolen zu erfolgen.

G.3.4
Regenwassernutzungsanlagen werden empfohlen.

G.4
GEFAHREN AUS DEM UNTERGRUND
Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich auf dem Gelande aufgefllite Bombentrichter befinden.

G.5

ALTLASTEN

Die Flachen wurden gutachterlich geprift und zur Freimachung von Altlasten bearbeitet. Es
wird hiermit angenommen, dass eine erhebliche Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen
nicht mehr vorliegt.

In den ehemals gewerblich genutzten Flachen sind Untergrundverunreinigungen,
insbesondere im Bereich ehemaliger Tank- und Gleisanlagen, jedoch nicht auszuschlieBen.
Entsprechende Rickbau- und ggfls. SanierungsmaBnahmen sind durch Fachgutachten zu
begleiten, mit der Fachbehdrde abzustimmen und zu dokumentieren (s. hierzu auch
Umweltbericht).
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G.6
BAULICHER SCHALLSCHUTZ

G.6.1

An den mit Planzeichen C.34, C.35 und C.36 gekennzeichneten Fassaden sind
Larmeinwirkungen zu erwarten, die die zulassigen Pegelwerte der einschlagigen Richtlinien
. TA-Larm bezlglich Gewerbelarm,

. DIN 4109 beziglich Schallschutz im Hochbau

z.T. erheblich Uberschreiten.

G.6.2

Von der Festsetzung F.9.2 kann auf Antrag eine Befreiung erteilt werden, wenn im Einzelfall
durch eine Untersuchung nachgewiesen wird, dass sich durch die Anordnung eines
Aufenthaltsraumfensters in einer mit Planzeichen C.36 bezeichneten Fassade keine
einschrankenden Ruckwirkungen auf bestehende oder genehmigte gewerbliche Nutzungen
im Umfeld ergeben.

G.6.3
Entsprechende Daten sind in dem Gutachten Nr. 3045/B1/hu des Ing.-Blros Steger und
Partner GmbH vom 18.12.2008 dargestellt.

G.7

GRUNFLACHEN ENTLANG DER BAHNLINIE

Bei den Grinflachen entlang der Bahn sind die Anforderungen der Bahn einzuhalten:
Abstand und Art der Baumpflanzungen sind so zu wahlen, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil fallen kdnnen. Der Mindestabstand ergibt
sich aus der Endwuchshdhe mit einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstéande
sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitte u.a.) standig zu gewahrleisten. Die
Sichtflachen vor dem FuBgangeribergang Etzenhausener StraBe sind nach der MaBgabe
der Bahn freizuhalten.
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H. BEGRUNDUNG

H.1
PLANUNGSGRUNDLAGEN

H.1.1

Rahmenplanung

Als Basis fur diese Planung wurde ein Stadtebaulicher Rahmenplan (datiert 12.02.2006)
entwickelt. Dieser Rahmenplan bezieht auch die éstlich der A-Linie liegenden
Grundsticksflachen (FI.-Nr. 675 bis 679/2) mit ein.

H.1.2

Vorentwurf vom 17.06.2008

Der Vorentwurf bezieht sich ebenfalls auf die Bauflachen beiderseits der A-Linie. Mit diesem
Vorentwurf wurden gem. § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
durchgefuhrt.

Der Bauausschuss hat tiber die eingegangenen Anregungen in der Sitzung vom 18.11.2008
beraten und Anderungen an der Planung beschlossen.

Am 18.11.2008 hat der Bauausschuss des Stadtrates beschlossen, den Bebauungs- und
Grinordnungsplan an der Ostkante der Bahnflachen in zwei eigenstandige Verfahren zu
teilen. Die Planung fir den &stlichen Teil wird vorerst ausgesetzt, bis Klarheit Gber die
Auswirkungen und Folgen aus dem Einzelhandels- und Standortkonzept fir die
Gesamtstadt, das im November 2008 verdffentlicht wurde, besteht. Entscheidungen Uber die
Festsetzung méglicher Einzelhandelsstandorte in diesem Teilbereich sollen erst

nach Kenntnisnahme, Diskussion und Entscheidung tber das Gesamtkonzept getroffen
werden.

Entwurf vom 29.01.2009

Dieser Entwurf wurde im Jahre 2009 6ffentlich ausgelegt; die Trager 6ffentlicher Belange
wurden ebenfalls beteiligt.

Nachdem die Altlastensituation zum damaligen Zeitpunkt noch nicht geklart werden konnte,
wurde das Verfahren vorlaufig unterbrochen.

Die Baugebiete WA1 und WA3 wurden zwischenzeitlich auf der Rechtsgrundlage von

§ 34 BauGB realisiert. Sie sollen weiterhin in diesem Bebauungsplan verbleiben, um den
Zusammenhang des gesamten Planbereiches auch planungsrechtlich zu sichern.
Ausgeldst durch Anderungswuinsche der Eigentiimer von WA5 - WA7 hat die Stadt Dachau
im Juli 2011 beschlossen, diesen Bereich umzuplanen.

Das Ergebnis ist in die aktuelle Planfassung eingearbeitet.

H.2
PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan sind alle Baugebiete als Mischgebiete (M)
dargestellt.

Mischgebiete sind haufig problematisch, weil entsprechende gewerbliche Nutzungen nicht in
ausreichendem MaBe nachgefragt werden.

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem glltigen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Deshalb findet parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren ein Anderungsverfahren zum
Flachennutzungsplan statt, in dem die Mischgebietsflachen in Allgemeine Wohngebiete (WA)
umgewandelt werden sollen.
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H.3
UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND PLANUNG AUSSERHALB DES
GELTUNGSBEREICHES

H.3.1

Bahnlinie A

Derzeit eingleisig, 60-Minuten-Takt, Bahnsteig westseitig.

Es existieren Ausbaupldne mit der Absicht, die A-Linie als S-Bahn eingleisig und elektrifiziert
mit erhdhter Taktfrequenz auszubauen. Dabei wird der Bahnsteig auf insgesamt 140 m
verlangert. Die Hohe des Bahnsteigs tber Gleiskdrper soll ca. 90 cm betragen.

Das Planfeststellungsverfahren wurde durchgefuhrt und steht kurz vor dem Abschluss.

H.3.2

MD-Gelénde

Die Konversion dieses ehemaligen Industriegelandes in ein zentrumsnahes Wohn- und
Mischgebiet mit kulturellen Einrichtungen (Stand: 1. Preis stadtebaulicher Ideenwettbewerb)
fuhrt zu einer stadtebaulichen Entwicklung, die sich auch belebend auf das Planungsgebiet
Bahnhof Dachau Stadt auswirken wird.

H.3.3

Ausbau Freisinger StraBBe

Es wird zur Zeit geprift, den derzeit héhengleichen Bahnlbergang Freisinger StraBe /
A-Linie durch eine Eisenbahnilberfiihrung zu ersetzen. Nach aktuellem Planungsstand ist
eine Untertunnelung mit drei Fahrspuren méglich. Es ist auch vorgesehen, eine
bahnparallele ErschlieBung des MD-Gelandes (von Stden her) in der entstehenden Tieflage
der Unterfihrung anzubinden. Nordseitig soll ein halb abgesenkter Rad- und FuBweg
angegliedert werden.

Um fUr die nérdlich angrenzenden Grundstiicke Fl.-Nr. 731, 736, 744/4 und 745/2 auch
weiterhin eine ErschlieBung zu sichern, ist geplant, einen ausreichend breiten nicht
abgesenkten ErschlieBungsweg parallel zur abgesenkten Freisinger StraBe auszubauen.
Dieser Weg kann als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden und den Anschluss zum
Bahnsteig herstellen. Hierzu ist es notwendig, die Trasse der Freisinger StraBe nach Siden,
also teilweise auf das Gelande der ehemaligen Papierfabrik (MD-Gelénde) zu verlagern. Im
Zuge dieses StraBenumbaues wird eine FuBganger- und Radwegbrlicke Uber die
abgesenkte StraBentrasse angestrebt, die den Bahnhof Dachau Stadt (und den dazu parallel
geflhrten Griinzug) nach Stden mit dem MD-Gelénde verbindet.

H.3.4

Auswirkungen auf das Plangebiet Bahnhof Dachau Stadt

Ausbau von Bahnlinie und Freisinger StraBe liegt auBerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes. Dieser Bebauungsplan ist so konzipiert, dass diese Planungen nicht
behindert werden und auch Ubergangslésungen méglich sind.

H.3.5

Planung ,Griines Band* aus der Stadtentwicklungsplanung

Im Rahmen der integrativen Stadtentwicklung der Stadt Dachau entwickelte der Thementisch
Umwelt-Natur-Energie eine Vision: das ,,Griine Band um die Obere Stadt®, als Leitbild fir die
Entwicklung des innerstadtischen Freiraums. ,Das Grliine Band soll als

groBraumige Struktur der zukiinftigen Flachennutzungsverteilung als ein tragendes Gerust
dienen.“ Flr den Bereich Bahnhof Dachau Stadt wurde vorgesehen: ,Schaffung und
Sicherung eines Trenngriinbandes zwischen Dachau Stadt und Ortsteil Etzenhausen im
Bereich des Stadtbahnhofs” laut Bericht vom Mérz 2008.
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H.4

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

H.4.1

Nutzungen

. Uberwiegend Wohnungen in verdichteter innovativer Bauweise und soziale
Einrichtungen sollen ermdglicht werden;

. Kurzparkplatze sollen groBzligig bemessen werden.

H.4.2

Griinzug

. Ein groBzigiger durchgangiger Grinraum soll das Baugebiet gliedern und sich mit

den Grinraumen der Stadtteile vernetzen. Erganzend dazu Alleen an Etzenhausener
StraBe und Freisinger StraBe;

. Die Funktion des Griinzugs als Frischluftschneise muss bezuglich Verlauf und
Dimensionierung gesichert werden.

Quelle: Beschluss des Bauausschusses Nr. 354 vom 14.03.2006)

H.4.3

Lagerhaus

Erhalt eines Teiles des hohen Lagerhaustraktes mit wohngebietsvertraglicher Umnutzung.
Das Lagerhaus ist ein wichtiges ortsbildpragendes Bauwerk und soll sowohl aus
stadtraumlichen Griinden als auch als identitatsférderndes Element des neuen Stadtteiles
erhalten werden.

H.5
BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

H.5.1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Konversionsflachen zwischen Waldfriedhof, Etzenhausener
StraBe und Bahnlinie A, die aufgrund der SchlieBung der ehemaligen Gewerbebetriebe
entstanden sind.

Die GroBe des Plangebietes umfasst 3,47 ha.

Die Zuordnung nach Flurnummern folgt der digitalen Flurkarte, Stand 04.01.2012. Die
Anderung der Zuschnitte der Grundstiicke im Laufe der Bearbeitungszeit des
Bebauungsplanes wird in den Anlagen 9a bis 9c dokumentiert.

Quelle: Geobasisdaten, Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung.

H.5.2
Bisherige Nutzungen und Bebauung

H.5.2.1

FI.-Nr. 677, 677/3, 677/4, 677/5, 744/3 und 679

Die 2 erdgeschossigen Gebaude wurden als Lagerhallen genutzt.

Die sudliche Halle ist abgebrochen. Die Nutzung der nérdlichen Halle ist aufgelassen.

H.5.2.2

FI.-Nr. 698/2

Die Nutzung als Molkereibetrieb wurde aufgegeben; der Geb&udebestand wurde
abgebrochen.
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H.5.2.3

FI.-Nr. 736, 736/1, 744/2, 744/3 und 744/4

Alle Gebaude und Anlagen des ehemaligen BAYWA-Betriebes wurden abgebrochen, bis auf
den Lagerhausabschnitt, der saniert und umgenutzt werden soll.

H.5.2.4

FI.-Nr. 645/2 (auBerhalb Geltungsbereich)

Das ehemalige Bahnhofsgebaude wurde von der Bahn verkauft, das Grundstiick entwidmet
und wird jetzt als Gaststatte genutzt.

H.5.2.5
FI.-Nr. 678/2
Auf diesem stadtischen Grundstuck befindet sich ein éffentlicher Kinderspielplatz.

H.5.2.6

FI.-Nr. 744

Das stadtische Grundstiick wird derzeit als Lagerplatz genutzt. An der westlichen Seite reicht
es mit seinem Baumbestand in den Kinderspielplatz. Die bestehende Trafostation soll
erhalten werden. Auf diesem Grundstlck liegen noch die Schienen eines ehemaligen
Industriegleises, die nicht mehr bendtigt werden.

H.5.2.7

FI.-Nr. 645 (auBerhalb Geltungsbereich)

Bahntrasse

Der bereits oben beschriebene Bahnausbau der A-Linie erfolgt Gberwiegend auf
bahneigenem Grund.

Nach dem Ergebnis der Planfeststellung werden jedoch einzelne Anlagen auch auBerhalb
der heutigen Bahnflachen, also im Bereich des Griinzuges zu liegen kommen.

H.5.3

Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Gebaude sind nicht vorhanden.

Die Linde an der Etzenhausener StraBe ist in der Naturdenkmalliste der Stadt Dachau /
Objekt Nr. 30 eingetragen.

H.5.4

Umgebung

Das Plangebiet liegt zwischen dem ehemaligen Dorf Etzenhausen und dem an den alten
Stadtkern von Dachau angrenzenden relativ klein strukturierten Siedlungsgebiet zwischen
der Mittermayer- / Freisinger StraBe und dem Waldfriedhof. Unmittelbar nordwestlich grenzt
der Waldfriedhof an. Stdlich der Freisinger StraBe liegt die ca. 17 ha groBe
Konversionsflache MD (ehemalige Papierfabrik).

H.5.5

Bisherige ErschlieBung

Die Gewerbeanlagen des Molkereibetriebes und der Lagerhallen wurden erschlossen Uber
die Etzenhausener StraBe bzw. die Prélat-Pfanzelt-StraBe.

Das Wohnhaus ehemals FI.-Nr. 734 (bereits abgebrochen) wurde lber die Freisinger StraBe
erschlossen, ebenso die ehemaligen gewerblichen Anlagen der BAYWA (bereits
abgebrochen) und die Bahnhofsgaststéatte (Anliefern und 6 Stellplatze). Die Etzenhausener
StraBe ist am Bahniibergang fir den Fahrverkehr unterbrochen und existiert dort lediglich als
FuB- und Radweg mittels Umlaufsperre. Aufgrund der schwierigen und sehr problematischen
ErschlieBungssituation an der Freisinger StraBe hat die Stadt Dachau das Ingenieurbiiro
Ingevost und Partner zur verkehrstechnischen Beratung flir die Neuplanung hinzugezogen.
Die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen.
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H.5.6

Topographie

Das Gelande fallt von Westen nach Osten ab; im Westen im Bereich des Waldfriedhofs liegt
es bei 481,00 m Gber NN und im Osten befindet sich die Bahntrasse auf ca. 478,70 m Uber
NN.

Eine H6henkante von ca. 1.25 m befindet sich zwischen Grundstiick FI.-Nr. 698/2 und dem
nérdlich liegendem Flurstiick FI.-Nr. 679.

H.5.7

Vorhandene Griinflachen

Offentliche Grlinflache an der Etzenhausener StraBe mit vorhandenem Baumbestand,
Nutzung als Spielplatz.

H.5.8

Flora und Fauna

Die vorhandenen Gewerbeflachen sind oder waren zum gréBten Teil versiegelt, es stehen
nur einige wenige Baume und Geholze.

Die Vegetationsstrukturen in dem Gebiet sind keine natirlichen Bestande, sie sind stark von
der gewerblichen Nutzung beeinflusst. Von gewissem 6kologischem Wert sind die wenigen
Ruderalstandorte auf mageren Kiesflachen. Die angrenzenden Flachen des Gleiskorpers,
Schotterflachen, weisen z.T. artenreiche Saumbestande auf.

Fur die Fauna kdnnen auch die noch vorhandenen alten Geb&ude von Bedeutung sein
(siehe hierzu auch Eingriffsregelung und Umweltbericht und Anlageplan Baumbestand).

H.5.9

Boden

Anhaltspunkte Uber die Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet geben unter anderem folgende
Untersuchungen:

. Orientierende Bodenuntersuchungen BayWa-Betrieb Freisinger StraBe in Dachau,
Teilflache Ostrand, bfm GmbH, Augsburg, Sept. 2008;
. geologischer-geotechnischer Bericht, umweltgeologische Untersuchung zur

Machbarkeitsstudie Bahnlibergang-Beseitigung Freisinger StraBe des
baugeologischen Blros Bauer, Minchen, Juli 2008.
Es sind stark sandige Kiese vorhanden, mit einer humosen Oberbodendeckung
unterschiedlicher Starke. Darunter sind anstehende quartare Kiese zu erwarten.
Da das Gebiet bereits seit Idngerem bebaut, bzw. unterschiedlich genutzt wurde, sind zu den
nattrlichen Bodenmaterialien verschiedene Aufflllbestandteile wie Ziegel, Schlacken oder
tonige Schluffbrocken zu erwarten (siehe hierzu auch Umweltbericht).

H.5.10

Grundwasser

Bei den oben genannten Probebohrungen wurde die grundwasserfihrende Schicht bei 1,5 m
bis 3,00 m unter Gelandeoberkante angetroffen, je nach Héhenlage des Gelandes und
Grundwasserstand. Fir das Bauvorhaben Eisenbahniberfihrung Freisinger StraBe werden
weiterhin Grundwasserpegel beobachtet (siehe hierzu auch Eingriffsregelung und
Umweltbericht).

H.5.11

Entwasserung

Das Baugebiet wird zurzeit im Mischsystem entwéassert, d.h. das Schmutzwasser und das
Regenwasser werden tber den Mischwasserkanal in der Etzenhausener StraBe dem
Hauptsammler in der Freisinger StraBe zugeleitet. Durch den geplanten Bau des Tunnels
Freisinger StraBe wird dieser Hauptsammler bis zur Héhe der Etzenhausener StraBe
ausgebaut und stdlich des Tunnels neu erstellt, so dass sich die generelle
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Entwasserungsrichtung des Grundstiicks BayWa auch zukinftig nur Richtung Westen zur
Etzenhausener StraBe orientieren kann.

H.5.12

Immissionsschutz

Emissionsquellen, die auf das Plangebiet einwirken kénnen, sind insbesondere
. die Verkehrsbelastung der Freisinger StraBe (St.2339),

. die Bahnlinie A und die Bahnlinie Dachau - Ingolstadt,
. der Gewerbelarm aus den Gewerbebetrieben dstlich der Bahnlinie A,
. die Bahnhofsgaststatte (mit befristeter Freischank-Konzession und 6 genehmigten

Stellplatzen auf dem Grundstiick).
Die méglichen Immissionsbelastungen und notwendige MaBnahmen zu deren Abschirmung
wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanes durch Fachgutachten untersucht (Larmschutz
und Erschitterung).
Konsequenzen und MaBnahmen aus diesen Gutachten wurden im Plan festgesetzt bzw.
dargestellt und im Folgenden erlautert.

H.6
PLANUNGSKONZEPTION

H.6.1

Stéadtebauliche Konzeption

Ein wesentliches Strukturelement ist der bahnparallel verlaufende Griinzug, der sich am
Bahnilbergang Etzenhausener StraBe aufweitet und nach Norden und nach Westen an den
Waldfriedhof anbindet, bzw. nach Stiden an das MD-Konversionsgebiet.

Entlang dieser Achsen sind geplant

. WA 1: realisiert ist ein Seniorenpflegeheim,

. WA 2 bis WA 4: ein stdliches Wohnquartier mit Geschosswohnungsbau um einen
griinen Wohnanger in verdichteter Bauweise,

. WA 5: ein nérdliches Wohnquartier mit Geschosswohnungen in verdichteter
Bauweise,

. WA 6 / WA7: ein Wohnquartier, bestehend aus verdichteten Atrienhdusern.

WAT

An der Freisinger StraBe gelegen bildet der groBe Eckbaukdrper den Auftakt des neuen
Bauquartiers. Der Baukérper ist so geschnitten, dass er in Bezug zum Siegerentwurf des
stadtebaulichen Ideen-Wettbewerbes MD-Gelande (Trojan, Trojan, Wendt, Architekten und
Stadtebauer) einen rdumlichen Abschluss des dort konzipierten Griinzuges Richtung Amper
darstellt.

WA2 / WA3 / WA4

Im Anschluss daran soll ein Teil des hohen alten Lagerhauses als ,Landmark® dem Gebiet
,Bahnhof Dachau Stadt“ ein individuelles, unverwechselbares Gesicht geben.
AnschlieBend an diese markante Reststruktur aus vergangenen Zeiten ist eine geschlossene
Gebaudezeile als larmabschirmende Bebauung die richtige Losung, um ruhige
Wohnverhaltnisse im griinen Wohnanger zu schaffen. Strukturell wird die offene

Bauweise des Geschosswohnungsbaues im sidlichen Abschnitt der Etzenhausener StraB3e
aufgenommen und nach Norden weitergefiihrt. Diese viergeschossigen Bauten begrenzen
als Randbebauung den zentralen Grinraum.

Die an den Larmschutzriegel westlich anschlieBenden Wohngebaude sind locker um den
ruhigen grinen Wohnanger gruppiert. Dieser Anger soll grundsatzlich verkehrsfrei gehalten
werden. Die ErschlieBung, auch die Zufahrt zu den Tiefgaragen, erfolgt von auBen.

Die Wohngebaude an der Etzenhausener StraBe nehmen in ihrer Gliederung den MaBstab
der Bebauung in der Nachbarschaft auf.
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WA6 / WA7

Am Rand des Waldfriedhofes wird eine Atriumhaus-Bebauung vorgeschlagen, die durch
Abstand und Abgeschlossenheit den Friedhof nicht st6rt. Konventionelle Bauformen wie
Geschosswohnungen und ,normale“ Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser wéren hier
erfahrungsgeman nicht die richtige Lésung.

Die Hauseinheiten mit geschutztem Atriumhof kénnen als Mehrgenerationenhguser
konzipiert werden; die maximale Geschossflache von ca. 200 gm pro Haus ist in 3 Einheiten
mit separatem Zugang teilbar. Somit ist ein Wachsen und Schrumpfen von Familien ohne
Umnutzung oder groBen baulichen Aufwand mdglich; Altere und Behinderte kénnen
barrierefrei wohnen.

Die in WA6 von Ost nach West durchgehenden privaten Verkehrsflachen dienen der
Durchliftung des Quartiers. Nebenanlagen, Zaune und Sichtschutzwande auf diesen
Wegeflachen, die diese Funktion und auch die optische Durchlassigkeit behindern, kénnen
nicht zugelassen werden.

WA5

Neukonzeption gegentiber dem Entwurf der 1. Auslegung

Anstelle von 3 Hauserzeilen werden 4 Punkthauser vorgeschlagen, die um den griinen
Wohnanger locker gruppiert sind. Die Gebaudehdhe von 4 Geschossen wurde nicht
verandert; eine Ausnahme bildet jedoch das 8-geschossige Punkthaus, das die
urspriingliche Gestaltungsabsicht wirkungsvoll umsetzen soll (s. oben). Dieses hohe
Gebaude folgt in seiner Lage dem Verlauf der Etzenhausener StraBe und weist den Weg in
Richtung Bahnubergang.

Die Grundrisse der unmittelbar am Wohnweg liegenden Geschosswohnungen (WA5.1 und
WAS5.4) kdnnen so organisiert werden, dass stérende Einblicke in die unmittelbar
angrenzenden Atrienhdfe von WAG6 vermieden werden.

WAG6 / WA7

Neukonzeption gegentber dem Entwurf der 1. Auslegung

Die urspriingliche Konzeption flr die Bebauung 6stlich des Waldfriedhofs wurde leicht
modifiziert.

WAG wurde im Wesentlichen beibehalten, jedoch wurden am nérdlichen Rand

2 Atrienhausparzellen gestrichen, die StraBenschleife nach Siiden versetzt und mit WA7 drei
etwas kleinere Bauparzellen, ebenfalls fir Atrienhauser, geschaffen. Somit entsteht ein
differenzierteres Wohnungsangebot. Der ehemalige Quartiersplatz wurde gestrichen und
durch einen Wohnanger auf der anderen StraBenseite ersetzt.

H.6.2
VERKEHRSKONZEPT

H.6.2.1
StraBenerschlieBung

WA1 bis WA4

Die Bebauung am Wohnanger wird Uber 2 verkehrberuhigte StichstraBen erschlossen. An
die sudliche StichstraBe sind die 6ffentlichen Besucherparkplatze fir die
Geschosswohnungen angegliedert. Die erforderlichen zusatzlichen Besucherparkplatze
entstehen durch Umbau der bestehenden Langsparkbuchten an der Etzenhausener StraBe
in Senkrechtparker.

Nach Realisierung der stdlichen StichstraBe soll auch das Seniorenpflegeheim (WA 1) seine
endgultige ErschlieBung bzw. Zufahrt erhalten. Inwieweit die vorlaufige Zufahrt an der
Freisinger StraBe dann weiterhin genutzt werden kann, ist erst nach dem Abschluss der
Umplanung Freisinger StraBe bewertbar.

Die Plangebiete WA 2, WA3 und WA 4 erhalten Tiefgaragen mit jeweils einer kombinierten
Zu- und Ausfahrt.
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Der sudliche Planbereich (WA 1) ist mit Besucherstellplatzen in der Abstandsflache zur
Freisinger StraBe (Larm zu Larm) und einer Tiefgarage ausgestattet.

WAD5 bis WA7

Der nérdliche Planbereich wird lber eine verkehrberuhigte StraBenschleife erschlossen.
Die Geschosswohnungen (WA 5) erhalten eine Tiefgarage mit Zufahrt von der Prélat-
Pfanzelt-StraBBe - auch hier, um den Verkehr aus dem Baugebiet méglichst herauszuhalten.

WAG bis WA7
Die Atriumh&user erhalten jeweils eine Garage im Haus und 1 bis 2 Stellplatze im Vorgarten,
welcher zum Wohnweg hin nicht eingefriedet werden darf und diesen radumlich erweitert.

Im &ffentlichen Griinzug und im sidlichen Wohnanger (WA2 bis WA4) sind Wege flr den
6ffentlichen Fahrverkehr nicht vorgesehen, weil diese Bereiche von entsprechenden
Stérungen freigehalten werden sollen. Lediglich Notfallfahrzeuge und Fahrzeuge flr den
Unterhalt der Griinflachen kdnnen diese Wege nutzen. Die in der Planfeststellung fiir den
Ausbau der Linie A vorgesehene Feuerwehr-Aufstellflache ist berlicksichtigt.

H.6.2.2

FuB- und Radwege

Die FuB- und Radwege im Baugebiet, erganzt durch die verkehrsberuhigten
ErschlieBungsstraBen, ergeben ein Wegenetz, das alle wichtigen Anschlisse an die
angrenzenden Stadtteile beinhaltet. Dies sind insbesondere:

. eine Vernetzung des Grinzuges mit dem Waldfriedhof;

. die Etzenhausener StraB3e, die auf einen gesicherten und bequemen Bahnibergang
zuflhrt,

. der Griinzug mit seinen Wegen und Platzen ermdglicht Durchgangigkeit im
Stadtgebiet vom Waldfriedhof bis zur Amper (gem. Stand der Planung MD-Gelande);

. die verkehrsberuhigte StraBe zwischen WA 3 und WA 4 und im Anschluss daran ein

durch Geh- und Fahrrechte gesicherter Weg zwischen WA1 und WA2 Richtung
Grunzug / stdliches Bahnsteigende binden das Areal KohlbeckstraBe in das
Wegenetz ein.

Die Breiten der 6ffentlichen Wege wurden entsprechend der zu erwartenden Belastungen
dimensioniert.

H.6.3
GRUNORDNUNG

H.6.3.1

Offentliche Griinflachen

Die 6ffentlichen Grinflachen in dem Planungsgebiet dienen der Versorgung des Gebiets mit
Grunstrukturen, zur Erholung, zur Sicherung wohnungsnaher Freirdume und eines

Netzes von Gehwegen. Die Flachen sind erforderlich fir das Orts- und Landschaftsbild und
zur Luftreinhaltung; sie dienen dem Erhalt einer vielféltigen Tier- und Pflanzenwelt.

Offentliche Griinflachen im Einzelnen

Spielplatz an der Etzenhausener StraBe: die vorhandene Griinflache wird erhalten und dabei
westlich zum WA 5 und zur Bahn hin erweitert. Der vorhandene Spielplatz wird eingebunden
in die neuen Wegestrukturen und wird umgestaltet.

Gruner Wohnanger: er dient der wohnungsnahen Erholungsfunktion, ermdglicht eine
Durchgéangigkeit des Wohnquartiers fiir die Allgemeinheit und ist somit Teil des 6ffentlichen
Grinzugs.

Die Grunflache soll an der Westseite einen Baumstreifen, einen Baumhain mit kleinkronigen
B&umen erhalten, um die angrenzende Wohnbebauung im Osten nicht Gber MaBen zu
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verschatten. Denkbar sind Blitenbdume wie Zierapfel oder Zierkirschen. Ein kleiner
Spielplatz wird integriert.

Neue 6ffentliche Grinflachen entstehen siidwestlich entlang der Bahntrasse, in einem das
gesamte Baugebiet durchquerenden 6ffentlichen Griinzug. Dieser Grinzug ist essentiell fir
das Baugebiet, er schlieBt das Wohngebiet an den Landschaftsraum Weblinger Tal und an
den Freiraum des Waldfriedhofs an. Er ist aber auch bedeutend flr die Grinvernetzung
innerhalb des gesamten Stadtgebietes von Dachau und gerade in

Hinblick auf die kommende Entwicklung auf dem MD-Gelénde ein unverzichtbarer
Bestandteil des Freiflachenkonzepts der Stadt.

Die Breite des Griinzugs variiert; am unteren sidlichen Bereich beim alten Bahnhofs-
gebaude betragt der Abstand zwischen dem Baukdrper des WA 1 und den Bahnanlagen
23,50 m; der Grinzug auf 6ffentlicher Flache hat dabei die Breite von 13,00 m. Ein Streifen
von 3,50 m an der neuen Bebauung WA 1 ist den privaten Freiflachen zugeordnet; dieser
sollte sich aber in Gestaltung und Pflege in den 6ffentlichen Griinzug einfligen. Am
nérdlichen Ende des WA 2 betragt der Abstand zwischen Baukdrper und Bahnanlagen
30,70 m, der 6ffentliche Anteil ist dabei 23,00 m breit. Gegentber dem Vorentwurf vom
17.06.2008 wurde durch Zurticksetzen der Baugrenzen von WA 2 um insgesamt 4,00 m der
gesamte Grlinzug in der raumlichen Wirkung verbreitert.

Um den vorhandenen Spielplatz bzw. zum Bahnhofsvorplatz werden die Flachen auf
stadtischem Grund zu einer parkartigen Situation aufgeweitet.

Nach Norden setzt sich der Griinzug in wechselnder Breite - 11,60 m bis 39,00 m - in
Richtung Waldfriedhof fort. Hier wére winschenswert, dass vorhandene Vegetationsflachen
der Bahnanlagen mit in den Grinzug integriert werden (s. Anlage Nr. 5 Grinflachen).

Die Pflanzenauswahl fir Baume und Straucher orientiert sich im Griinzug insgesamt an der
Pflanzenliste der nattrlichen heimischen Arten; es sollten vorzugsweise standortheimische
(autochthone) Gehdlze, fir die Ansaaten ebensolches Saatgut, zumindest jedoch
krauterreiches Saatgut siiddeutscher Herkunft verwendet werden.

Die Wegeflachen kdnnen mit wassergebundener Wegedecke versickerungsféhig und
kostengulinstig ausgefihrt werden.

Gestaltung des Griinzugs - naturnahe Grinflachen:

Die Flachen des neuen Grinkorridors sollen zum Aufbau artenreicher Vegetationsbestande
mit einem Flachenanteil von mindestens 25% als naturnahe Sukzessionsflachen gestaltet
werden. Die Flachen sollen ein bewegtes Relief aufweisen, von 0,5-1,0 m, um durch
unterschiedliche Expositionen eine Diversifikation der Vegetationsentwicklung zu erreichen
und auf kiesigem Untergrund mit geringer Humusauflage entwickelt werden. Méglich ist
Spontanvegetation mit Weiden, Zitterpappeln und Birken sowie Pflanzenarten aus dem
Spektrum der Pflanzengesellschaft Grauweiden-Sanddorn-Geblisch (Salicetum eleagno-
daphnoides), bzw. warmeliebende Saumgesellschaften wie Natternkopfflur (Echio-
Meliloletum) und Magerwiesen-Trespenhalbtrockenrasen (Mesobrometum). Als Vorbild
kdnnten die Flachen der Stadt Minchen am Rangierbahnhof in Allach dienen, die
6kologische Funktion besitzen sowie der Naherholung dienen (siehe Studie ,, Auf dem
Kiesberg wachst ein Wald“. Entwicklung eines Lebensraums auf dem Gelénde des
geplanten Rangierbahnhofs Minchen Nord von Dipl.Ing. W. Losert Marz 1980).

Im Gegensatz zu den linearen Strukturen der Baumreihen im &ffentlichen Griinzug stehen im
Bereich der naturnahen Fléachen lockere Baum- und Strauchgruppen und Gehdélzflachen.
Es kdnnten auch dichtere hainartige Gehdlzgruppen vorkommen. Der Pflegebedarf wiirde
sich dabei gering halten.

Fir die Flache FI.-Nr. 744/4 ist aufgrund des Wirkungspfades Boden - Pflanze eine
gartnerische Nutzung ausgeschlossen. Nutzpflanzen darfen nicht angebaut werden.
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H.6.3.2

Private zu begriinende Freiflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sollen als Grinflachen angelegt
und unterhalten werden, ausreichend groBe Flachen sollen mit Baumen und Strauchern
bepflanzt werden.

Die Pflanzenauswahl orientiert sich hier insgesamt an dem Spektrum der nattrlichen
heimischen Arten, um der heimischen Fauna eine Lebensgrundlage zu geben. Es sollten
vorzugsweise standortheimische (autochthone) Gehdlze, fir die Ansaaten ebensolches
Saatgut, zumindest jedoch krauterreiches Saatgut stiddeutscher Herkunft verwendet werden.

H.6.3.3

Baume im StraBenraum

Zur Verbesserung des stadtischen Mikroklimas und zur Gliederung des StraBenraumes
sollen in den Verkehrsflachen des Baugebietes StraBenbaume gepflanzt werden. Die
vorgesehenen Standorte sind mit geeignetem Pflanzsubstrat vorzubereiten und zu den
Spartentrassen zu schitzen.

H.6.4

Hohenfestsetzungen

Die Begrenzung der Gebaudehdhen und deren Héhenlage tber StraBenniveau ist in Bezug
auf ein geordnetes Ortsbild und Landschaftsbild erforderlich.

H.6.5

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung ist generell auf dem eigenen Grundstiick vorzunehmen, um im Sinne des
nachhaltigen Umgangs mit den natirlichen Lebensgrundlagen das Niederschlagswasser
weitestgehend in den natlrlichen Wasserkreislauf zurlickzuftihren.

Aufgrund des potentiell hohen Grundwasserstandes im Baugebiet ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser Uber oberflachennahe Versickerungsanlagen zu empfehlen.

H.6.6

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nach MaBgabe der Stellplatzsatzung der Stadt Dachau
auszufthren.

H.7
FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

H.7.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet fir alle Baugebiete wurde festgesetzt, weil aufgrund der
Bahnhofsndhe ein gegentber reiner Wohnnutzung erweitertes Nutzungsspektrum
winschenswert ist.

Neben den in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen geman § 4 Abs.2 Nr.1 bis 3
BauNVO sollen auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden in den
Planbereichen WA 1 und WA 2. Diese Ausnahmen sind sinnvoll fir die

Umnutzung der Lagerhausflachen in WA 2 oder Teilbereiche des Seniorenpflegeheimes,
sofern diese Teilflachen fir eine Wohnnutzung nicht geeignet sind.

H.7.2

MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Zentrumsnahe und der Nahe zum 6ffentlichen Personennahverkehr und
Regionalverkehr ist eine hohe Nutzungsziffer gerechtfertigt und entspricht den Zielen der
Landesplanung. Am Rand des Waldfriedhofs ist das MaB der baulichen Nutzung (GFZ)
geringer, um einen harmonischen Ubergang zu schaffen.
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Das MaRB der baulichen Nutzung ist definiert durch

. die Grundflachenzahl, die sich gemaB § 16 BauNVO auf das Hauptgebaude bezieht.
Enthalten sind auch Balkone bzw. Terrassenflachen, auch Eingangsiberdachungen,
die Uberdeckt, aber nicht allseitig geschlossen sind,

. die Grundflachenzahl, die sich gem. § 19 BauNVO auch auf Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen bezieht,
. die Geschossflachenzahl, die sich auf alle allseitig geschlossenen Raume der

Hauptgebaude bezieht. Balkone, Loggien und Terrassen sind gemaR § 20 Abs. 4
BauNVO nicht einzurechnen.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung (GRZ § 16 und GFZ) tberschreitet zum Teil die
Grenzen des § 17 BauNVO und zwar bis zu GRZ 0,61 und GFZ 1,86.

Ebenso werden zum Teil die Grundflachen (§ 19 Abs. 4 BauNVO) Uberschritten und zwar bis
zu GRZ 0,85.

Diese Uberschreitungen sind im 6ffentlichen Interesse und erforderlich (§ 17 Abs. 2 BauNVO
und § 19 Abs. 4 BauNVO), weil besondere stadtebauliche Griinde gegeben sind.

Diese werden wie folgt beschrieben:

Die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele

. verdichtete Bauweise in unmittelbarer Nahe zum 6ffentlichen Personennahverkehr,

. ein groBer zusammenhangender 6ffentlicher Griinzug entlang der Bahnlinie (,griines
Band®) und ein o6ffentlicher griiner Wohnanger im Baugebiet

machen es erforderlich, das im Privateigentum verbleibende Nettowohnbauland stark zu

reduzieren.

Die 6kologischen und gestalterischen Belange

. Regenwasserversickerung durch entsprechend begrenzte Bodenversiegelung,
. Durchgrinung und Durchliftung
. Wohnen im Grlinen durch entsprechend angegliederte groBzlgige Freiflachen

werden durch den hohen o&ffentlichen Grinflachenanteil von 31,5 % gewéhrleistet.
Nachteilige Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens sind nicht zu erwarten.

H.7.3

Bauweise

Die Bauweise (gemeint ist hier die Stellung und Ausformung der Gebaude und ihre
rdumliche Auspragung) wurde anhand von Arbeitsmodellen optimiert.

Die Festsetzung ,Geschlossene Bauweise® ist erforderlich, um die Bildung von Baullcken zu
verhindern.

Es wurde darauf geachtet, gesunde Wohnverhéltnisse zu schaffen, unter anderem mittels
Ausrichtung der Gebaude zur Sonne (Sid- und Sidwestlagen).

Konzept und Ausfiihrung des Seniorenpflegeheimes wurden in diesen Bebauungsplan
lediglich Gbernommen. Alle baurechtlichen und sicherheitsrechtlichen Belange wurden
abschlieBend im Baugenehmigungsverfahren geregelt und im Bebauungsplanverfahren nicht
weiter Uberpruft.

Sind die obersten Geschosse von Geb&uden im Plan als zurlickgesetzte Terrassen-
geschosse dargestellt, liegt dem das Ziel der Begrenzung der visuell wirksamen Wandhdhe
zugrunde. Die gemaB Planzeichen C.06 festgesetzten Begrenzungen dirfen grundséatzlich
nicht Gberschritten werden. Dies gilt auch flr geringfligige Gebaudeelemente wie Treppen,
Aufzige und sonstige Dachaufbauten. Auch Ausnahmen kénnen nicht zugelassen werden,
um dieses Gestaltungsziel nicht zu gefahrden.

H.7.4

Uberbaubare Grundsticksflachen

Diese werden Uberwiegend definiert im Rahmen von Baugrenzen - und nur sofern aus
Grinden des stadtebaulichen Konzeptes erforderlich durch Baulinien. Nach diesem
Konzept ist es erforderlich, Raum- und StraBenbild pragende Gebaudekanten festzulegen.
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Auf eine Ausweitung der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde bewusst
verzichtet, um die strukturelle Klarheit des Gesamtkonzeptes nicht zu geféhrden.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden zum groBen Teil durch Tiefgaragen
unterbaut, um Immissionen, die das Wohnen beeintrachtigen, zu minimieren, das
Siedlungsbild zu optimieren und das Baugebiet wirkungsvoll zu durchgriinen.

Auch die Festlegungen der Tiefgaragenzufahrten sind so getroffen, dass Stérungen der
Wohnquartiere weitgehend vermieden werden.

H.7.5
Abweichungen von Baulinien und Baugrenzen

WA2 bis WA4

In diesen Bereichen sind Abweichungen insbesondere in Bezug auf Balkone und Loggien
erforderlich, weil zwischen den héchstmdglichen Grund- und Geschossflachen und den daflr
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlcksflachen kein Spielraum eingeraumt wird.

WADS5 bis WAG )
In diesen Bereichen sind Abweichungen von Baulinien und Uberschreitungen nicht zulassig,
weil

. die relativ geringen Zwischenrdume zwischen den Baufeldern dies nicht zulassen,

. zwischen den héchstmdglichen Grund- und Geschossflachen und den daflr
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein ausreichend groBer Spielraum
besteht.

H.7.6

Mullsammelstellen

Die Standorte fiir Millsammelstellen auf den privaten Grundstticksflachen wurden im Plan
ausdrticklich festgesetzt aufgrund der relativ hohen Baudichte, insbesondere um
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung zu minimieren.

H.7.7
Festsetzungen zur Griinordnung im Einzelnen

H.7.7 1.

Baume und Hecken zu erhalten:

Zum Schutz der erlebten Umwelt und als Beitrag zur raschen Eingriinung des Baugebiets
soll vorhandener Baumbestand wie gekennzeichnet erhalten werden und wahrend der
gesamten Bauphase geschiitzt werden (siehe Anl.5).

H.7.7.2

Baume und Gehdlze zu entfernen: i

Einige Baume und Gehdlze sind nach einer Uberprifung im weiteren Verfahren -
Baumbestandspléne - im Zuge der BaumaBnahmen zu entfernen, wenn ein Erhalt aufgrund
ihrer Lage und ihres Zustands nicht zu ermdglichen ist.

Teilweise sind die Gehdlze aufgrund ihres Alters nicht mehr standsicher und die Art ist nicht
standortgerecht (siehe Anl.5).

H.7.7.3

Baume zu pflanzen:

Als MaBnahme zur Durchgrinung des Baugebiets wird das Anpflanzen von
standortgerechten, heimischen Gehélzen mit MindestpflanzgrdBen vorgegeben.
GroBkronige Laubbaume dienen als Schattenspender und als Staubfilter. Die
PflanzmaBnahmen in den StraBen, Platzen und in den 6ffentlichen Griinflachen erhéhen die
Erlebniswirksamkeit und dienen der Erholungsfunktion. Die besondere Verwendung
heimischer Pflanzen hilft der heimischen Fauna in ihrer Suche nach Lebensraum und
Nahrungsangebot.
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Neben den Festsetzungen zu Mindestpflanzraumen soll das Baumsubstrat den
Anforderungen an das Bodensubstrat flr StraBenbaume fir tiefgriindige Einbauschicht-
bauweise gem. FLL 1996, ZTV-Vegtra-Mi 1/2000 und TV-ABDS 3/1997 entsprechen.

H.7.7.4

Pflanzenverwendung fur Fl.-Nr. 744/4

Fir die Flache FI.-Nr. 744/4 ist aufgrund des Wirkungspfades Boden - Pflanze eine
gartnerische Nutzung ausgeschlossen. Nutzpflanzen dirfen nicht angebaut werden.
Dementsprechend wurden die Pflanzenlisten um die Pflanzenarten mit essbaren Frichten
reduziert (s. auch Umweltbericht).

H.7.7.5

Grinflachen entlang der Bahnlinie

Bahnflachen haben in ihrer linearen Ausdehnung eine hohe Bedeutung fir die
Biotopvernetzung; ebenso bilden die Ruderalflachen entlang von Bahngleisen wertvolle
Standorte fiir artenreiche Vegetationsbestande. Durch die naturnahe Gestaltung des
offentlichen Griinzugs sollen die vorhandenen Strukturen verstarkt werden.

H.7.7.6

Privat zu begriinende Freiflachen

Far Gehdlzpflanzungen im WA 1 (Innenhof bzw. die kleine westliche Grinflache, die als
Garten des Seniorenpflegeheims vorgesehen ist) und fir den Wohnanger zwischen WA2
und WAA4 gilt zusatzlich die Pflanzenliste ,Blitenanger” mit Gehdlzarten wie Zierapfel und
Zierkirsche. Es soll zur intensiven Begriinung ein Hain mit kleinkronigen Baumen und
GroBstrauchern entstehen. Zur Erlebniswirksamkeit und Erholung ist der Bliihaspekt von
hoher Bedeutung.

H.7.7.7

Privat zu begriinende Freiflachen, die nicht eingefriedet werden durfen

Im Bauquartier WA 3, WA 4 und WA 5 sind die Vorgarten zu den Wohnwegen offen zu
halten, weil die schmalen Grlinstreifen mit zur Gestaltung der Wege dienen.

In WA 2 und WA 1 sollen die an der Westseite liegenden privaten Freiflachen und die
6ffentliche Griinflache verschmelzen, um einen einheitlichen Griinraum zu bilden.

Im Bauquartier WA 1 liegen private Freiflachen auch an dem inneren Verbindungsweg zur
Freisinger StraBe und sollen deshalb, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen, nicht
abgrenzt und nicht eingefriedet werden.

H.7.7.8

Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen sind erforderlich zur Bildung eines einheitlichen Ortsbildes.
Sockel sind weitestgehend ausgeschlossen, um die Bewegungsfreiheit von Kleintieren nicht
einzuschranken.

WAG6 und WA7

Fir die Atriumhdéfe sind als Abgrenzung zum StraBenraum geschlossene Einfriedungen bis
zu einer H6he von 2,20 m zul&ssig, um eine dem Bautyp ,Atrium“ angemessene Privatheit
(Sichtschutz) zu ermdglichen.

WA6

Die als ,private Verkehrsflachen® festgesetzten Wege zwischen den Bauparzellen sind fur
einen offenen Luftaustausch in Ost - West - Richtung konzipiert und haben gestalterisch eine
Trennfunktion, um den Eindruck einer geschlossenen Bauweise nicht entstehen zu lassen.
Diese Wege sollen méglichst nicht eingefriedet werden, um dem Baugebiet eine netzartige
Durchlassigkeit zu verleihen. Um jedoch den eventuellen Wiinschen von Eigentimern nach
mehr Privatheit nachzukommen, kénnen diese Wege auch eingefriedet werden; allerdings
mit Auflagen an die Ausfliihrung, die eine Geféhrdung der 0.g. Ziele dauerhaft ausschlieBen.
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Dies erfordert gleichermaBen ein Verbot von Mauern und sonstigen Nebenanlagen auf
diesen privaten Verkehrsflachen.

H.7.7.9

Spielplatze

Die Spielplatze, die nach Bauordnungsrecht den Bauquartieren zuzuordnen sind, werden
optimiert und zusammengefasst auf 6ffentlichen Grinflachen errichtet. Das bedeutet, dass
zusétzliche private Spielplatze nicht gefordert werden (Ausnahme: WAS3).

Offentliche Spielflachen befinden sich auf dem vorhandenen Spielplatz an der
Etzenhausener StraBe, der zentral fir das ganze Baugebiet liegt und fir die Kinder gut auf
FuBwegen erreichbar ist. Dieser Spielplatz muss den neuen Bedingungen entsprechend
umgestaltet werden. Zusatzlich entsteht ein neuer 6ffentlicher Spielplatz im griinen
Wohnanger.

Im Grinzug mit seinen naturnahen Flachen soll kein zusatzlicher ausgebauter Spielplatz
entstehen, wobei natlrlich Kinderspiel immer wiinschenswert und méglich ist.

H.7.7.10

Flachen fir Jugendliche

Die Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen Flachen soll so hergestellt werden, dass sich alle
Bevdlkerungsgruppen dort wohlfihlen, bzw. auch Jugendliche sich dort aufhalten wollen.
Far Jugendliche speziell von Interesse kdnnte der 6ffentliche Freiflachenbereich in der Néhe
zum Bahnhofsvorplatz sein. Dies soll in der weiteren Detailplanung bertcksichtigt werden.

H.7.7.11

Dachbegriinungen

Neben der asthetischen Wirkung verbessern begriinte Dacher die Rickhaltung von
Regenwasser durch Speicherung im Substrat. Durch Verdunstung tragt diese Wassermenge
gleichzeitig zur Erhdhung der Luftfeuchtigkeit der Umgebung bei

und verbessert so das Kleinklima. Dachbegrinungen bieten gleichzeitig ein Lebensraum-
angebot fir warmeliebende Tierarten.

H.7.712

Abweichungen von den festgesetzten Baumpflanzungen

Geringfligige Verschiebungen der festgesetzten Baumstandorte sind unter Beibehaltung der
Gesamtzahl zuldssig, um einen ggfls. notwendigen Spielraum flr die Detailplanung
einzurdumen.

H.7.8

Verkehrsflachen

Die offentlichen StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - hier
verkehrsberuhigte Bereiche - sind fiir dieses Plangebiet fir ErschlieBungszwecke
ausreichend dimensioniert und fir die Lebensqualitat der Anwohner férderlich.

H.7.9
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

H.7.9.1

Leitungen

Der vorhandene Abwasserkanal von der Etzenhausener StraBe zur Freisinger StraB3e
entlang der Bahntrasse wird nach dem aktuellen Planungsstand fir den Umbau der
Freisinger StraBe stillgelegt und beseitigt. Deshalb ist es erforderlich, das Baugebiet

WA 1 Uber die Etzenhausener StraB3e zu erschlieBen.

Die Anschlussleitungen der Trafostation, Starkstrom, werden nicht verandert; sie liegen nun
unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache nérdlich von WA 2.
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H.7.9.2

Trafostation

Der Standort der bestehenden Anlage muss beibehalten werden, weil eine Verlegung mit
den damit verbundenen hohen Kosten unverhéltnismaBig ware in Abwagung mit einem
relativ geringen Qualitdtszuwachs fiir den 6ffentlichen Griinraum und weil kein Ersatz-
standort zur Verfigung steht.

H.7.9.3

Wertstoffsammelstelle

Dieser Standort am Ende des befahrbaren Abschnittes der Etzenhausener StraBe wurde
gewahlt, weil er im Schwerpunkt des Plangebietes liegt und fir den Fahrverkehr und den
FuBgangerverkehr gut erreichbar ist. Ein weiteres Argument fiir diese Standortwahl war das
Bestreben, das damit verbundene Stérungspotential mdglichst gering zu halten.

H.7.10

Fahr- und Leitungsrechte

Diese sind erforderlich, um Grundstlickszufahrten, Rettungswege und Trassen fur 6ffentliche
Versorgungsleitungen zu sichern.

H.7.11

Private Verkehrsflachen

Innerhalb der Baugrundstiicke sind aus funktionalen Griinden private Verkehrsflachen
erforderlich (Feuerwehrzufahrten, Hauszugange etc.). Grundséatzlich soll deren Konzeption
mit dem Bauantrag nach Bauordnungsrecht und nach sicherheitsrechtlichen Erfordernissen
geklart werden.

Die Rettungswege fir die Feuerwehr wurden im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes in
Abstimmung mit bereits vorliegenden Entwurfskonzepten der Eigentimer (WA2 bis WA7)
und der Feuerwehr Dachau konzipiert, jedoch nicht gesondert dargestellt. Deren Umsetzung
ist nach den Bedingungen dieses Bebauungsplanes méglich.

Zur Sicherung von FuBwegeverknipfungen im Baugebiet und zur Steuerung bzw. Ordnung
dieser strukturellen MaBnahmen in Bezug auf die reibungslose Anbindung und Verbindung
von Bauabschnitten und unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen ist es erforderlich, in
Teilbereichen des Bebauungsplanes diese privaten Verkehrsflachen festzusetzen.

Um die Grundzige der Planung auf Durchlassigkeit im Plangebiet zu sichern, sollen diese
Wege nicht eingefriedet werden.

H.7.12
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

H.7.12.1

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 134/05 ,Bahnhof
Dachau Stadt West*“ der GroBen Kreisstadt Dachau wurde bezuglich der Gerdusch
emissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger und Partner
GmbH, Bericht Nr. 3045/B1/hu erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Um der Verkehrsgerauschbelastung des 6stlichen und stidlichen Geltungsbereiches durch
die StaatsstraBe St. 2339 und die Bahnlinien Dachau - Altominster bzw. Miinchen -
Ingolstadt Rechnung zu tragen, kénnen aus stadtebaulichen und planungsrechtlichen
Grunden keine aktiven SchallschutzmaBnahmen realisiert werden. Es wurden daher
MaBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fir Aufenthaltsraume
ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Zur Vermeidung einschrankender Ruckwirkungen auf die bestehende Gaststatte an der
Bahn sowie die Gewerbebetriebe éstlich der Bahnlinie Dachau - Altominster durch eine
heranriickende Wohnbebauung wurden durch eine entsprechende Festsetzung Fenster, die
zur BelUftung von Aufenthaltsrdumen erforderlich sind, an betroffenen Fassaden
ausgeschlossen.
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Geanderter Planentwurf in der Fassung vom 08.11.2011

Dieser wurde in einem Erganzungsgutachten der Larmschutzberater Steger und Partner -
Bericht Nr. 3045/L3/hu vom 16.03.2012 Uberprift mit dem Ergebnis:

auch mit der etwas naher an die Bahnlinie heranriickenden Bebauung der Wohngebiete
WA5 und WA?7 sind Anderungen der Festsetzungen zum baulichen Schallschutz nicht
veranlasst.

Details kénnen den o.g. Gutachten entnommen werden, die bei der Stadt Dachau
eingesehen werden kdnnen.

H.7.12.2

Erschitterungen und Sekundarluftschall durch die Bahnlinie A

Dieser Planung liegt ein Gutachten des Ingenieurbiros Dr.-Ing. Miller-Boruttau /
imb-dynamik-Bericht Nr. B.333.79.1b vom 04.05.2009 zugrunde.

Untersucht wurden Erschitterungs- und sekundar-luftschalltechnische Bahn-Immissionen.
Bauliche MaBnahmen, die sich aus diesem Gutachten ergeben, s. Anlage 8 in einer
gekilrzten Zusammenfassung.

GemanB Gutachten und Textfestsetzung F.15.1 sind bauliche MaBnahmen in den
Baugebieten WA5 bis WA?7, die ndher als 60 m zur Gleisachse der Bahnlinie liegen,
grundsétzlich nach den Anforderungen an eine ,,ibliche Bebauung* auszufihren.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens kann jedoch fur abweichende Konstruktionen von
dieser ,Ublichen Bebauung“ Befreiung erteilt werden, sofern ein entsprechender
Eignungsnachweis vorliegt.

H.7.13

Bahnflachen im Plangebiet

Die von der Deutschen Bahn AG bendétigten zuséatzlichen Flachen fir Bahnsteigzuwegungen
incl. Bahnsteig, Béschungen und Entwasserungseinrichtungen wurden aus der Eisenbahn-
Fachplanung tbernommen und als Bahnflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Sichtflachen, die aus dem Bahnbetrieb resultieren, wurden im Bereich des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes nachrichtlich Gbernommen und dargestellit.

H.8
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Art. 81 BayBO)

H.8.1

Auf diese wurde weitgehend verzichtet, um eine winschenswerte Vielfalt in der baulichen
Gestaltung zu ermdglichen.

Lediglich hinsichtlich der Dachformen wurden im Sinne eines klaren Gesamtkonzeptes ein
einheitliches Erscheinungsbild mittels Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern
vorgeschrieben. Starker geneigte Dacher sollen auch deshalb nicht zugelassen werden, um
Dachausbauten und Dachaufbauten zu vermeiden.

Auch die Vorschriften bezuglich Einfriedungen und die Festsetzungen fir Nebenanlagen wie
Gartenhduser und Milltonneneinhausungen dienen dem Ziel eines einheitlichen
Gesamtbildes.

H.8.2

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen, die sich bei voller Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
ergeben, sind ausreichend bemessen fir die Schaffung von

gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen. Sie kénnen im Einzelfall die
Abstandsflachenregelungen der BayBO unterschreiten.
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H.9
STADTEBAULICHE DATEN / FLACHENBILANZ

H.9.1
Gesamtflache Geltungsbereich

H.9.2
Offentliche Flachen und Bahnflachen

H.9.3
Nettowohnbauland und MaB der baulichen Nutzung

H.9.4
Anzahl der Wohneinheiten WA2 bis WA7 voraussichtlich
18.857 gm Geschossflache x 0,8 : 70 gm pro WE

H.9.5
Einwohnerzuwachs voraussichtlich
216 WE x 1,8 - 2,3 Personen / WE

H.9.6
Offentliche KFZ-Parkplatze
im &ffentlichen StraBenraum

H.9.7
Anzahl Pflegeplatze WA1 (schon realisiert)

34.670 gm

s. Anlage 1

s. Anlage 2a/2b/2c

389 - 496 Personen

6P

105 Personen
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H.10
NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

H.10.1

Allgemeines

Das Baugesetzbuch (§1a BauGB) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen vor, wenn aufgrund dieser Verfahren Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach der gesetzlichen Definition in Art. 6 BayNatSchG sind Eingriffe solche Veranderungen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintréachtigen kénnen. Dabei ist zu priifen, ob das Planungsziel mit einem
verringerten Eingriff in die Natur und Landschaft erreicht werden kann. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Das Baugebiet am Bahnhof Dachau Stadt West (Bebauungsplan Nr. 134/05 der Stadt
Dachau) hat eine Gesamtflache von 3,47 ha. Das innerstadtische Gebiet ist ein Mischgebiet
mit gewerblicher Nutzung, die auf Grund des Gleisanschlusses an die Bahnlinie AltomUnster
entstand. Eingeschlossen von Flachen mit sehr unterschiedlicher Auspragung, zum Teil mit
hohen Versiegelungsgrad, liegt eine 6ffentliche Grinflache.

Aufgrund der kleinteiligen Gestalt der vorhandenen bebauten Fldchen wurde nach
Abstimmung mit dem Landratsamt Dachau eine andere, vereinfachte Vorgehensweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung und zur Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzbedarfes
gewahlt, als die des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Bewertung der Eingriffssituation im Bestand und des durch die Neuplanung maximal zu
erwartenden Eingriffs wird mittels der Berechnung der versiegelten Flachen und der
Grunflachen vorgenommen.

Im Nachfolgenden wird gezeigt, dass kein Bedarf an zusétzlichen Ausgleichsflachen vorliegt.

H.10.2
MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsreduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch planerische
MaBnahmen gering gehalten. Unvermeidbare Eingriffe werden soweit als mdéglich reduziert.
Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Erhalt und Sicherung einzelner vorhandener Baume und Gehdlzbesténde in
Teilbreichen, z.B. Baumbestand an der Etzenhausener StraBe,

- Erhalt und VergréBerung der vorhandenen &ffentlichen Grinflache (Spielplatz an der
Etzenhausener StraBe)

- Neue offentlichen Grinflachen mit standortgerechter Bepflanzung:
Ein Grinzug entlang der Bahnlinie durchzieht das Baugebiet in gesamter Lange und
schafft eine Biotopvernetzung zur Landschaft.
Nordlich der Etzenhausener StraBe sollen die Flachen als naturnahe Grinflachen,
mit Magerstandorten auf kiesigem Untergrund mit Verwendung standorttypischer
Geholzarten ausgebildet werden.

- Offentliche Granflache innerhalb des Wohnquartiers zur Durchgriinung des Gebietes.

- Dachbegrinung auf Flachdachern als zusatzliches Lebensraumangebot

- Private, nicht bebaute Freiflachen werden begrint.

Schutzgut Wasser und Boden
- Versickerung des Regenwassers im Gebiet
- Anlage von Dachbegriinungen auf Flachdéachern zum Regenriickhalt
- Versiegelte Flachen werden reduziert
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- Oberboden ist sorgfaltig abzutragen und in Mieten zu lagern.

Schutzgut Klima und Luft
- Mdglichkeit des Frischluftaustausches tber die benachbarte éffentliche Grinflache
Waldfriedhof und zum Weblinger Tal durch vorwiegend Ost-West gerichtete
Baukorper.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
- Ausbau der Griinzasur zwischen Ortsteilen
- Einbindung des Baugebietes durch Anpassen der Nutzung an den geplanten
offentlichen Griinzug in der Weiterfuhrung zum MD-Gelande.

Schutzgut Mensch (Larm und Erholung)
- Neuanlage einer 6ffentlichen Grinflache im Wohnanger mit Spielplatz, sowie eines
Quartierplatzes als Aufenthaltsraume im Freien
- Neue Grinflachen fir die Naherholung
- Ausbildung eines feinmaschigen Netzes an Wege- und Griinverbindungen.
- MaBnahmen zum baulichen Schallschutz
- Larmmindernde Stellung der Baukdrper

H.10.3
Flachenbilanz

In den Berechnungen der Eingriff-Ausgleich-Ermittlung sind alle Flachen des
Planungsgebiets enthalten, da alle Bereiche einer Veranderung unterworfen werden.

Die Flachen der Etzenhausener StraBBe werden in ihrem Baumstreifen veréndert, sie sind in
der Berechnung des Eingriffs enthalten, ebenso die neu zu gestaltenden Flachen des
vorhandenen o&ffentlichen Spielplatzes.

Far die Ermittlung der Eingriffsschwere werden die versiegelten Flachen und die
Vegetationsflachen von Bestand und Neuplanung gegenibergestellt.

Die Ermittlung der Bestandsflachen, insbesondere der Vegetationsflachen erfolgte durch
Begehungen im Sommer 2008. Zwischenzeitlich wurden die Flachen verandert, speziell
durch den Gebaudeabbruch und die Beseitigung von Altlasten. Dieser temporéare
Zwischenzustand wird im Vergleich nicht berlcksichtigt.

Bestand

Geltungsbereich 34.670 qm
Eingriffsbereich 34.670 gm

Uberbaute Flachen 9.645 qm
versiegelte Flachen 13.764 gm
bebaute und versiegelte Flachen 23.409 gm
= Anteil vom Eingriffsbereich 68%

Freiflichen , Griinflichen 11.261 gm
= Anteil vom Eingriffsbereich 32%

Far die Flachen der Neuplanung wird flr Bauflache vereinfacht die Summe des
Nettowohnbauland herangezogen, die gem. §19 Abs.4 BauNVO auch Garagen, Stellplatze,
Tiefgaragen und Nebenanlagen wie Gartenhauser einschlieBt. Fir die versiegelten Flachen
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der Neuplanung - Verkehrsflachen - wird mit dem negativsten Fall, d.h. mit der héchst
maoglichen Versiegelung gerechnet.

Neuplanung

Geltungsbereich 34.670 qm
Eingriffsbereich 34.670 gm

Uber- bzw. unterbaute Flache 15.233 qm

versiegelte Verkehrsflachen 5.170 gm

bebaute und versiegelte Flachen 20.403 gm

= Anteil vom Eingriffsbereich 59 %
Freiflachen , Griinflachen 14.877 gm

= Anteil vom Eingriffsbereich 41%

Flachenvergleich Bestand - Planung

Grinflachen

Grinflachen Bestand 11.261 gm
Grinflachen Neuplanung 14.267 gm
Grunflachen Differenz +3.006 gm

bebaute und versiegelte Flachen

bebaute und versiegelte Fladchen Bestand 23.409 gm
bebaute und versiegelte Flachen Planung 20.403 gm
bebaute und versiegelte Flachen

Differenz - 4.323 qm
H.11.4

Fazit

Wie die Flachenbilanz zeigt, wird die Eingriffsflache durch die Planung um 4.323 gm
verringert. Diese Bilanz errechnet sich in der Annahme maximaler Versiegelung, welche aber
durch die begleitenden MaBnahmen vermieden und reduziert wird.

Diese Art der Aufwertung, sowie die vorab genannten MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung
und Eingriffsreduzierung werden als Ausgleich fir den Eingriff in die vorhandenen
Grinstrukturen, fur die im Bestand vorhandenen zu entfernenden Einzelbdume und
Geholzstrukturen, bzw. fir die private Grinflache an der Etzenhausener StraBe betrachtet.

Die Ausweisung von Ausgleichsflachen ist nicht notwendig.
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1.1.
EINLEITUNG

Das Areal um den Bahnhof Dachau Stadt war im vorigen Jahrhundert ein Knotenpunkt fir
Gewerbeansiedlungen, insbesondere landwirtschaftliche Lagerbetrieb haben sich hier
aufgrund des Gleisanschlusses etabliert. Diese Betriebe beabsichtigen nun sich zu
verlagern, bzw. wurden bereits abgesiedelt. Fir das frei werdende Geléande beschloss die
Stadt Dachau zur Neuordnung einen Bebauungsplan aufzustellen. Als zuklnftige Nutzung ist
im Wesentlichen Wohnungsbau geplant.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplans betréagt ca. 3,47 ha. Das Nettobauland bel&uft sich
auf ca. 1,90 ha, die neuen Flachen fiir 6ffentlichen StraBenraum betragen ca. 0,31 ha, die
offentlichen Grinflachen belaufen sich insgesamt auf ca. 1,05 ha.

Im Flachennutzungsplan vom Februar 2004 wurde das Gebiet als ein Mischgebiet
dargestellt, mit Ausnahme einer privaten Griinflache an der Etzenhausener StraBe. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wurde jetzt ein Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplanes abgewickelt, in dem die Mischgebietsflachen in allgemeines
Wohngebiet umgewandelt wurden, zusammen mit einem Griinzug entlang der Bahnlinie.

1.2.
BESCHREIBUNG

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten des Stadtgebietes Dachau, zwischen dem alten
Stadtkern von Dachau und dem ehemaligen Dorf Etzenhausen. Die historische Verbindung
der zwei Ortsteile, die Etzenhausener StraBe, durchquert das Gebiet. An dem
Kreuzungspunkt der StraBe mit der Bahnlinie nach Altominster befindet sich der
Bahnhaltepunkt Dachau Stadt der S-Bahnlinie A.

Nordwestlich grenzt der Waldfriedhof an, westlich zur Altstadt befindet sich ein klein-
strukturiertes Siedlungsgebiet an der MittermayerstraBe, stdlich an der Freisinger StraBe
liegt die ca. 17 ha groBe Konversionsflache der ehemaligen Papierfabrik MD.

Die in diesem Bericht verwendete Benennung der einzelnen Flachen beruht auf den
Flurnummern It. digitaler Flurkarte vom Stand 2005, weil auch die hier zitierten Gutachten
und anderen Berichte noch auf dieser Einteilung der Flachen basieren. Inzwischen haben
sich die Grundstlickszuschnitte veréandert und wurden neu durch nummeriert. Siehe Anlage
9a bis 9c.

[.2.1
Bestandsaufnahme
Naturrdumliche Gliederung, Geologie

Naturrdumliche Gliederung

Das Bearbeitungsgebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes Dachau am Rand des tertidren
Hugellandes zum Talraum der Amper. Die steile Hangkante des tertiaren Hugellands, wie
z.B. der Altstadtberg, 1auft in diesem &stlichen Bereich sanft aus. Hier kommen die Talrdume
des Webelsbaches und der Amper zusammen und bilden eine flache Zwischenzone.

Die Grenze zum tertidren Hiigelland befindet sich dabei geologisch betrachtet am dstlichen
Rand des Waldfriedhofs, d.h. das Areal gehért It. der Beschreibung des Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP Lkr. Dachau 2005) noch zur naturrdumlichen
Gliederung ,Amperaue”.
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Geologie

Das Untersuchungsgebiet liegt am Rand des Naturraumes der Minchner Schotterebene im
Ubergang der quartéren Schottermassen zu den tertidren Schichten, die hier nach Westen
ansteigen bis zum Ausbiss des Tertidruntergrunds im westlichen Hugelland, wie
beispielsweise am Dachauer Schlossberg.

Die stark wasserdurchlassigen Schottermassen aus dem Quartar diinnen sich nach Norden
aus. Durch die Neigung der Miinchner Schotterebene nach Nordosten tritt das auf der
wasserundurchlassigen Flinzschicht stauende Grundwasser hier zutage.

Die Boden- und Untergrundverhéltnisse im Planungsgebiet werden u.a. in folgenden
Untersuchungen beschrieben:

- Am sidlichen Rand des Planungsgebiets - an der Freisinger StraBe - wurde fir das
Bauvorhaben ,Tunnel Freisinger StraBe* Bestandsbohrungen vorgenommen.
,geologischer-geotechnischer Bericht, umweltgeologische Untersuchung zur
Machbarkeitsstudie Bahnibergang-Beseitigung Freisinger StraBe des
baugeologischen Blros Bauer, Minchen, Juli 2008

- Fir einen Teilbereich des ehemalige BayWa-Gelandes, entlang der
Bahnverladerampe liegen ,Orientierende Bodenuntersuchungen BayWa-Betrieb
Freisinger StraBe in Dachau Teilflache Ostrand, bfm GmbH, Augsburg, Sept. 2008“
VvOor.

- Bezuglich der Versickerungsfahigkeit des Baugrundes wurden mittels
Probebohrungen die ,Stellungnahme zur Niederschlagwasserbeseitigung” des
Grundbaulabors Minchen vom 06.08.2009 erarbeitet.

Die geologische Untersuchung von Bauer, 2008, beschreibt den Boden und Untergrund wie
folgt: ,unter einer 0,2 m bis 0,7 m mé&chtigen Mutterbodenschicht folgen von 0,4 m bis in
etwa 1,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) Auffillungen. Darunter folgen geringméchtige
Niederterrassenschotter von 0,4 m unter GOK (falls keine Auffillung vorhanden ist) bis in
etwa 4 m unter GOK. Diese werden von Schluffen und Mergel der Molasse von halbfester
bis fester Konsistenz unterlagert. Die M&chtigkeit dieser Schichten schwankt zwischen

ca. 3,4 m und 6 m. Darunter folgen Fein- bis Mittelsand mit dichter Lagerung.*

Auch die Probebohrungen des Grundbaulabors Miinchen kommen zu einem &hnlichen
Ergebnis, welches sich wie folgt zusammenfassen lasst: ,, Im Wesentlichen lagern im
Bebauungsgebiet quartare Kiese Gber den tertiaren Ablagerungen der Oberen
StBwassermolasse. Die Machtigkeit der quartédren Ablagerungen betragt bis zu 5m. Neben
den schluffig-sandigen Kiesen treten hier oberflachennah lokale Auffillbéden auf. Die
tertiaren Sedimente werden im Wesentlichen von sandigen Schiuffen bzw. schluffigen
Sanden aufgebaut. Die Zustandsformen der Schluffe wurde als halbfest bis fest beschrieben.
Die Bohrbarkeit der Sande wurde als schwer eingestuft* (Grundbaulabor Minchen 2009).
Das heiBt, bei den bisherigen Probebohrungen, die sich tUber das gesamte Plangebiet
verteilen, wurden keine tonigen, bzw. undurchlassigen Flinzschichten berthrt.

Die Grenze zum tertidren Hugelland wird in den Gutachten entlang der Héhenlinie
487,25 m U. NN angeben, die in Nord-Sud-Richtung auf H6he der Prélat-Pfanzelt-Strae und
weiter durch den Waldfriedhof verlduft.

Topographie
Das Gelande fallt von Westen nach Osten ab, im Westen im Bereich des Waldfriedhofs liegt
es bei ca. 481 m G.NN und im Osten befindet sich die Bahntrasse auf ca. 478.40 m U.NN.

Eine H6henkante von ca. 1.25 m befindet sich zwischen Grundsttick FI.-Nr. 698/2 und dem
nérdlich liegendem Flurstlck FI.-Nr. 679, und des weiteren zwischen FI.Nr. 678/2 und 744.
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l.2.2
Bestandsaufnahme - Schutzglter

Schutzgut Arten und Lebensrdume (Tiere, Pflanzen, Biotope)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine amtlich kartierten Biotope der
Biotopkartierung Bayern, keine geschiitzten Nass- oder Trockenstandorte nach Art.13d
BayNatSchG oder Fundorte der Artenschutzkartierung Bayern vor.

Ein Naturdenkmal - 1 Linde - befindet sich an der Etzenhausener StraB3e

(Naturdenkmalliste der Stadt Dachau Objekt Nr. 30).

Weitere Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes, wie FFH-
Gebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparks, Biospharenreservate, Landschaftsschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile, sind fir den Bereich des Bebauungsplans nicht
ausgewiesen. (Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, ABSP, Lkr. Dachau, 2005)

Die seit 16.09.2009 vorliegende - erneuert 09.10.2011 - spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) der Biros Lichti, Dachau, gibt genaue Auskunft ber die schutzwiirdige
Pflanzen- und Tierarten.

Flora
Vorhandene Gehdlzbestande:
(Siehe auch Anlage 6 Baumbestand)
- offentliche Grinflache an der Etzenhausener StraBe, Kinderspielplatz,
Rasen mit Einzelbdumen, Linden, intensive Nutzung, ca. 1140 gm
- private Grunflachen an der Etzenhausener StraBe,
alter Baumbestand: 2 Apfelbdume, 2 Birken, 2 Kastanien, 2 Fichten
Rasen mit extensiver Pflege, ca. 2540 gm;
- einzelne Geholzstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen: ausgewachsene Hecken
mit Thuja, serbische Fichte, Hainbuche;
- Einzelbaume.

Seltene Pflanzenarten kommen im Gebiet nicht vor. ,Pflanzenarten des Anhangs IV nach der
FFH-Richtlinie wurden bei verschiedenen Gelandebegehungen im Untersuchungsraum nicht
gefunden. Sie kénnen aufgrund deren speziellen Anspriichen und des bekannten
Verbreitungsgebiets auch ausgeschlossen werden.“ Lichti, 2009

Die Vegetationsstrukturen in dem Gebiet sind keine naturlichen Bestande, sie sind stark von
der Nutzung der Grundstiicksflachen beeinflusst. Die vorhandenen Gewerbeflachen sind
zum gréBten Teil versiegelt.

Von gewissem 6kologischem Wert sind die wenigen Ruderalstandorte auf mageren
Kiesflachen. Die angrenzenden Schotterflachen des Gleiskdrpers weisen z.T. artenreiche
Saumbesténde auf.

Bahnflachen kdnnen eine hohe Bedeutung fiir die Biotopvernetzung besitzen, sie
ermdglichen mit ihren durchgehenden Geléndestreifen den Austausch und die
Wanderbeziehung einzelner Tier- und Pflanzenarten.

(Weber, R. 1961: Ruderalpflanzen und ihre Gesellschaften, Wittenberg ;

Sukopp, H. 1978: Die Veranderung von Flora und Vegetation durch den Menschen,
Hamburg)

Fauna

Bei Begehungen im Sommer 2009 im Rahmen der spezeillen artschutzrechtlichen Prifung
saP wurden u.a. folgende Tierarten mit Gefahrdungspotential beobachtet oder kénnen
vermutet werden:

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii RL BY geféhrdet RL D Gefahrdung anzunehmen),
oder WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii RL BY Daten defizitér)
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Bei den Vogelarten wurde der Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) an den
Bestandsgebauden beobachtet, er wird dort briten. Fir den Haussperling (Passer
domesticus) - RL D Art der Vorwarnliste — ist eine Brut méglich.

Diese Tierarten haben ihre Quartiere in oder an alten Gebauden. Jedoch kann fir die
Flederm&use insgesamt zusammengefasst werden: ,Das Vorhandensein von Wochenstuben
kann aufgrund der insgesamt geringen Beobachtungen mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.” saP Lichti, 2009, 2011

Zusétzlich kdnnte aufgrund der vorhandenen Ausbildung des Habitats die Zauneidechse
(Lacerta agilis) vorkommen.

Schutzgut Boden

Die dort urspriinglich nattrlich vorkommenden Béden wurden im Zuge der seit langerer Zeit
bestehenden Nutzung als Gewerbegebiet stark verandert und sind in groBen Teilen
versiegelt. Die Béden haben somit bereits ihre nattrliche Funktion verloren.

Die Bodenproben der orientierende Bodenuntersuchung des bfm GmbH, 2008 ergaben:
,unter einer 0,2 bis 0,7 m starken humosen Schicht liegen stark sandige Kiese mit einem
unterschiedlichen Anteil an Steinen oder Schluff. Die natlrlichen Bodenmaterialen sind zu
unterschiedlichem Anteil mit verschiedenem Auffillmaterial vermischt.®

Altlasten

Im Planungsgebiet lagen, bzw. liegen bedingt durch die ehemalige Nutzung als
Gewerbegebiet verschiedene Altlastenverdachtsflachen vor. Die Flachen sind oder waren im
Altlastenkataster des Landkreises Dachau verzeichnet, wobei das zwingende Ziel darin
besteht, die FlAchen durch geeignete SanierungsmaBnahmen altlastenfrei zu stellen.

Die Flache FI.Nr. 698/2, Gelande der ehemalige Molkerei Omira war bis 17.06.2010 im
Altlastenkataster des Landratsamts Dachau verzeichnet. Sie wurde jedoch auf Grund der
durchgefihrten SanierungsmaBnahmen, d.h. mittels sorgféltigen Abbruchs der Gebaude und
Bodenflachen, bzw. Entsorgung derselben altlastenfrei gestellt und mit Bescheid vom
17.06.2010 aus dem Kataster entlassen. Gutachten hierfir sind BMG 10.12.2008, Kottermair
09.09.2009.

Die Flurstliicke des ehemaligen BayWa-Gelandes, FI. Nr. 734, 736, 744/2 (Fl. Nr. nach Stand
2011: 736,736/1, 744/2) waren im Altlastenkataster des Landkreis Dachau eingetragen und
sind inzwischen mit Bescheid vom 12.01.2012 des Landratsamtes mit AbschluB der
SanierungsmaBnahmen aus dem Kataster entlassen. Eine Nutzungseinschrankung wurde
fOr diese Flurgrundstticke nicht festgelegt.

Diese Flachen wurden den Boden betreffend ersterkundlich im Sept., bzw. Okt. 2008
untersucht (bfm GmbH, Augsburg, orientierende Bodenuntersuchung 22.09.2008;

bfm GmbH, Augsburg, orientierende Bodenuntersuchung 17.10.2008). Hier wurden keine
Beeintrachtigung fir die Wirkungspfade Boden-Mensch sowie Boden-Grundwasser
festgestellt.

Bei einer Untersuchung der Esser Consult, Beweissicherung Untergrund Gebaude wird fiir
den Bereich der nérdlichen Maschinenhalle (Dingemittelteil) durch die Einwaschung von
Diingersalzen , eine Grundwassergefahrdung bzw. bereits vorliegende -verunreinigung
postuliert.“ (Esser Consult, Jan. 2010) ,Im Bereich ehemaliger Diingemittelflachen liegen
lokale Untergrundbelastungen durch Dingemittel vor, die zu lokalen, erheblichen
Grundwasserbelastungen gefiihrt haben (Esser Consult, Juni 2010, orient. Untersuchung
Boden — Grundwasser). In der Stellungnahme der Wasserwirtschaftsamtes Miinchen vom
07.10.2010 wird festgestellt: ,Das Grundwasser ist infolge des Eintrags von
Dlngemittelsalzen in seiner Beschaffenheit erheblich verandert. Zur Beobachtung der
weiteren Entwicklung halten wir ein Grundwassermonitoring an den
Grundwassermessstellen ... fir notwendig“ Des weiteren wurde verfligt, dass der Aushub
dieser Flachen, sowie die Ableitung von Wé&ssern der Bauwasserhaltung besondere
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Prifsorgfalt und behérdlicher Genehmigung bedlrfe und Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser an den kontaminierten Stellen nicht zulassig sei.

Durch eine partielle Entsorgung der Béden wurde der Schadstoffeintrag reduziert, des
Weiteren ist der Schadstoffeintrag mittlerweile abgeschlossen.

Inzwischen wurde ein letztes 3. Grundwassermonitoring durchgefthrt, mit dem Ergebnis,
,dass der Salzaustrag aus dem ehem. BayWa-Grundstlck deutlich verarmt.” (Esser Consult,
Aug 2011 3. Bericht Grundwassermonitoring).

Im Schreiben vom 06.10.2011 bestétigt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen diese
Einschatzung und verzichtet aus seiner Sicht auf eine Weiterfihrung der
Grundwasseruntersuchungen. Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser sind nach dem
jetzigen Stand und bei einem weiteren sachgemaBem Umgang mit den Béden der Flachen
keine weiteren erheblichen Belastungen anzunehmen, dementsprechend wurde nun mit
Bescheid vom 12.01.2012 die Flachen aus dem Altlastkataster entlassen.

Far den Wirkungspfad Boden-Mensch, sowie Boden-Pflanze weisen die Béden der Flachen
keine Schadstoffgehalte auf, die zu einer Nutzungseinschrankung Veranlassung bieten
kénnten. (Esser Consult, Sept. 2010) Hierzu liegen auch Stellungnahmen des Amts flir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg vom 15.10.2010 sowie Gesundheitsamt
Dachau vom 13.10.2010 vor.

Eine sidliche Teilflache von FI.Nr. 744/2 (Stand 2005), das Flurgrundstiick mit der heutigen
Flurnummer 744/4 (Stand 2011) zwischen ehemaligen Bahnhofsgebaude und dem heutigen
Altenpflegeheim ist bezuglich des Wirkungspfades Boden-Pflanze noch nicht abschlie3end
bodenkundlich untersucht. Hier wurde auch kein Bodenaustausch vorgenommen.
Vorsorglich wurde eine Nutzungsbeschréankung festgesetzt: ,das Grundstiick kann nicht
gartnerisch (Nutzgarten) genutzt werden.” Es wurden keine Uberwachungs- und
KontrollmaBnahmen festgesetzt. Bescheid des Landratsamtes Dachau vom 12.01.2012,
Kataster Nr. 17400791.

Fir die geplante Nutzung der Flache als 6ffentliche Griinflache ergeben sich hier keine
wesentlichen Einschrankungen. Es wurde darauf geachtet, dass hier keine Nutzpflanzen,
d.h. Baume und Straucher mit eBbaren Pflanzenteilen zur Verwendung kommen.

Eine Teilflache von FI.Nr. 744, stadtisches Grundstlck, Lagerplatz, wurde bodenkundlich
untersucht und bzgl. des Wirkungspfades Boden-Grundwasser als unbedenklich
begutachtet. EFUTEC Dez. 2010

Bodendenkmaéler
Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Schutzqut Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das nachstgelegenen FlieBgewasser ist der Mihlbach, der im Siden nahe an dem Gebiet
vorbeiflieBt. Der Mlhlbach ist ein kinstlicher Bach, der von der Amper abgeleitet wird. Er
verlauft parallel zur Amper und mindet 6stlich nach der ehemaligen Papierfabrik wieder in
diese. Im Norden verlauft der Weblinger Bach.

Schutzgut Grundwasser

Die bereits genannten Baugrunduntersuchungen ergaben fir den stdlichen Rand des
Baugebiets bei der Ermittlung der konkreten Grundwasserverhéltnisse vor Ort folgende
Angaben:

,Eine Korrespondenz des Grundwasserspiegels mit dem Amperspiegel ist anzunehmen, mit
Uferinfiltrationen zumindest bei hohem Amperwasserstand bei den vorliegenden relativ gut
durchlassigen Quartar-Kiessanden als Grundwasserleiter. Dagegen steht der Mihlbach



40

vermutlich infolge Sohlenabdichtung ohne Korrespondenz mit dem Grundwasserspiegel.®
(Bauer, 2008)

Die Grundwasserdaten

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Bereich der Freisinger StraBe ca. 2,0 m - 2,5 m unter
der Gelandeoberkante, bei der Messung am 15.07.2008 lag der Grundwasserstand bei
477,1 m 0. NN. Dieser Wasserstand liegt zwischen Mittelwasser und Hochwasser.
Jahreszeitlich bedingt und nach langeren Regenféllen kann der Grundwasserstand stark
schwanken. Bei starken Hochwasserereignissen kann das Grundwasser kurzzeitig bis 1,5 m
unter Flur ansteigen. Bauer, 2008

Fir den Bereich FI.Nr. 698/2 liegt vom Febr. 2012 eine Grundwasserkote fur den mittleren
Grundwasserstand von 476,6 m . NN vor.

Die GrundwasserflieBrichtung im quartaren Grundwasserkdérper verlauft in der
Schotterebene generell von Siiden nach Norden. Da sich das Baugebiet jedoch am
Ubergang von den quartéren Schottern zum im Westen gelegenen tertiaren Higelland
befindet, ist eine Beeinflussung des Grundwasserstromes und seiner FlieBrichtung durch
letzteres nicht auszuschlieBen. So ist eine GrundwasserflieBrichtung von Stidwesten nach
Nordosten zu erwarten.

Durch den relativ geringen Flurabstand und die hohe Durchlassigkeit der anstehenden
Bdden ist ein hohes potentielles Eintragsrisiko von Schadstoffen in das Grundwasser
vorhanden, da die geringmachtige Bodenschicht nur eine geringe Filterleistung erbringen
kann.

Uber die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes gibt die ,Stellungnahme zur
Niederschlagwasserbeseitigung“ des Grundbaulabors Minchen vom 06.08.2009 Auskuntt.
Die Versickerungsféahigkeit des Untergrunds wurde mit finf Gber das Baugebiet verteilte
Kleinbohrungen geprift. Es ergab sich folgendes Resultat: ,Die oberflachennahen Kies- und
Sandbdden sind aufgrund ihrer Wasserdurchléssigkeit zur Versickerung von Tag- und
Niederschlagswasser nach DWA-A 138 geeignet.” (Grundbaulabor 2009)

Der mittlere Durchléssigkeitsbeiwert ergab sich nach den Bohrlochabsinkversuchen mit

ki = 1*10° m/s. Versickerungsanlagen werden aufgrund des hohen maximalen
Grundwasserstandes von -1,5 m in flachigen Versickerungsanlagen empfohlen.

Wasserschutzgebiete sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Schutzqut Luft/Klima

Regionalklimatisch liegt der Landkreis Dachau im Ubergangsbereich zwischen dem
maritimen, feucht-gemaBigten und dem kontinentalen, winterfeucht-kalten Klima. Der
kontinentale Charakter zeigt sich vor allem in der Niederschlagsverteilung: das
Niederschlagsmaximum liegt im Hochsommer und das Minimum im Spatwinter. Der
durchschnittliche jahrliche Niederschlag liegt zwischen 750 und 849 mm (Periode 1961-
1990) (Karten zur Wasserwirtschaft, LIW, Miinchen 1998), mit einer deutlichen Zunahme bis
zu 950 mm an der Hangkante des tertidren Hlgellands. Dabei kdnnen Gewitter mit
Starkregen an mehr als 25 Tagen im Jahr auftreten (ABSP, 2005 Teil 1.1).

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei etwa 7-8 °C. Im Bereich des Dachauer Mooses ist mit
durchschnittlich 80 Nebeltagen im Jahr zu rechnen.

Hauptwindrichtung ist West bis Stid-West.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand des Stadtgebietes Dachau im
Ubergang zu den Waldflachen des Waldfriedhofs und zu den Wiesen des Weblinger Tales,
Uber denen Kalt- und Frischluft entsteht. Zwischen dem unbebauten Umland und den
bebauten Siedlungsflachen erfolgt ein stetiger Luftaustausch zwischen erwarmter und
verbrauchter Luft aus dem Stadtgebiet und der kiihleren, sauerstoffreichen und potentiell
saubereren Luft aus dem Umland.
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Die alte Bebauung, insbesondere die Fabrikgebaude der Molkerei in Nord-Silidausrichtung
am Rand des Waldfriedhofs bildet einen Riegel fur diesen Frischluftstrom.

Durch das leicht abfallende Relief kann der Frischluftstrom zu den tieferen Lagen fallen.

Die Freisinger StraBe, StaatsstraBe St. 2339, weist erhebliches Verkehrsaufkommen mit ca.
15.000 Fahrzeuge pro Tag auf und durfte ein wesentlicher Emittent flr Feinstaub sein.

Schutzqut Ortsbild/Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt zwischen dem ehemaligen Dorf Etzenhausen und dem alten Stadtkern
von Dachau, in einer Zwischenzone mit diversen gewerblichen Nutzungen an der Bahnlinie.
Es ist eine Ubergangszone zwischen Stadt und Dorf - heute zwischen Stadtzentrum und
kleinteiligen Wohngebieten - eine Zwischenzone vom Landschaftsraum zum Stadtgebiet. Die
offenen ruhigen Flachen bilden dabei einen Ubergang, eine griine Zasur.

Das Gebiet ist gepragt von Bahnanlagen, Lagerhallen und technischen
Versorgungseinrichtungen, und besitzt ein verblichenen industriellen Charme.

Die angrenzende groBflachige Industrieansiedlung der Papierfabrik ist in ihrer Nutzung
bereits aufgeldst.

Die Etzenhausener StraBBe mit ihren Baumreihen ist eine wichtige historische
Wegeverbindung.

Schutzgut Mensch: Erholung

Ein Spielplatz in der 6ffentlichen Grinflache mit ca. 1140 gm dient der Erholung.

Die Etzenhausener Straf3e ist eine wichtige fuBlaufige Verbindung der Ortsteile und dartiber
hinaus ein Spazierweg in die Landschaft. Der Waldfriedhof ist vom Baugebiet nur Uber den
Eingang an der Prélat-Pfanzelt StraBe zu erreichen.

Schutzqut Mensch: Larmbelastung

Larmquellen fur das Baugebiet sind die Freisinger StraBe, die Bahnlinie Dachau -
Altomiinster (S-Bahnlinie A), die Bahnlinie Miinchen-Ingolstadt und die Gaststatte im
ehemaligen Bahnhofsgebaude.

Die Larmbeeintrachtigungen wurden im Rahmen des Bebauungsplans durch das Biro
Steger und Partner, Mlinchen, bewertet. (Biro Steger und Partner, Miinchen Bericht Nr.
3045/B1/hu).

Die Freisinger StraBe, StaatsstraBe St. 2339, weist erhebliches Verkehraufkommen mit ca.
15.000 Fahrzeugen pro Tag auf und gilt als wesentlicher Emittent.

Die Gaststatte im ehemaligen Bahnhofsgeb&ude ist besonders in der Nacht durch ihre
Stellplatze ein Larmemittent.

Die Bahnlinie weist auch Probleme bezlglich Erschitterung auf.

Es liegt ein Gutachten Uber Erschitterungs- und sekundér-luftschalltechnische
Bahnimmissionen des Ingenieurbiros Dr.-Ing. Miller-Boruttau/imb-dynamik-Bericht vor Nr.
B.333.79.1 vom 16.12.2008 vor.

Kultur- und Sachguter

Konversionsflachen haben eine besondere Bedeutung innerhalb einer Stadt. Sie erzahlen
die Geschichte dieser Stadt.

Das ehemalige Bahnhofsgebaude und das BayWa -Lagerhaus erinnern an die frihere
Bedeutung am Knotenpunkt der Bahnlinien und an die Bedeutung der Gleisanlagen. In der
Nachkriegszeit anstanden die Molkerei und die groBflachigen Lagerhauser.

Das kleine Bahnhofsgebaude ist heute als Gaststatte genutzt und ist ortsbildpragend.
Markant ragt daneben das BayWa-Lagerhaus hoch.
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1.3.
PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

1.3.1
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Durch die Bebauung des Gebiets ergeben sich voraussichtlich folgende
Umweltauswirkungen:

Arten und Lebensrdume (Tiere, Pflanzen, Biotope)
Es sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf Schutzgebiete oder wertvolle
Biotopflachen zu befirchten.

Im einzelnen:
Flora
Das Naturdenkmal Linde an der Etzenhausener Straf3e bleibt unverandert erhalten.

Durch das geplante Bauvorhaben ergibt sich ein Verlust an Gehdlzbestanden durch die
Bebauung mit den Gebauden und Tiefgaragen sowie die Herstellung von StraBen,
Stellplatzen, Wegen und Platzen.
1. Gehdlzreihe Thujen an der Grenze Fl.- Nr. 698/679
2. Feldahorn
3. Gehdlzreihe mit serbischen Fichten
4. Gehdlzreihe mit serbischen Fichten mit Douglasien
an der Prélat-Pfanzelt-StraBBe auf privaten Grund der Omira
5. Platane, StraBenbaum
6. Platane, StraBenbaum
7. Linde StraBenbaum
8. Linde am Spielplatz

in der privaten Griinflache an der Etzenhausner Stral3e, :
9. 2 Apfelbdume

10. 2 Birken

11. 2 Kastanien

12. 3 Fichten

13. Platane StraBenbaum

14. Platane StraBenbaum

15. Hainbuchenhecke

Siehe Anlageplan Baumbestand

Die zu entfernenden Gehdlze sind zum Teil nicht standortgerecht, z.B. Thuja und serbische
Fichte; sie entstanden aus Uberalterten Grundstliickshecken. Manche der Bdume sind auch
nicht mehr standsicher.

Der Verlust der Gehdlze und der Gehdlzstrukturen und der bestehenden privaten Grinflache
wird durch die Entwicklung neuer Flachen im Griinzug ausgeglichen. Diese dort
entstehenden zusammenhangenden Griinstrukturen soll mit mindestens 25% Flachen
naturnah ausgebildet werden und kénnen so zur Biotopvernetzung beitragen.

Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind aus dem Spektrum der ,heimisch standortgerechten
Pflanzen® zu wahlen.
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Fauna

Fir die Vogelarten lasst sich aussagen, dass durch die Beseitigung einiger Gehdlze bei der
bau- und anlagenbedingten Flacheninanspruchnahme tatsachliche und mégliche
Lebensraume, bzw. Brutplatze direkt verloren gehen, auBBerdem ist von weiteren
vorubergehenden Brutplatzverlusten im Nahbereich des Baubetriebs durch baubedingten
Larm und visuellen Effekten auszugehen. Die meisten Arten sind jedoch im Gebiet mit
zahlreichen Brutpaaren vertreten, so dass sich die 0.g. Verluste nicht signifikant auf die
jeweiligen Erhaltungszustande der lokalen Population auswirken. Die 6kologische
Funktionalitét der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt daher im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt. Zusatzlich werden auch wieder umfangreiche Gehdlzpflanzungen
ausgeflhrt.

Zum Schutz der Tierwelt darf die Beseitigung des Gehdlzbestands zur Baufeldfreimachung
nur auBerhalb der Brutzeit im Winterhalbjahr erfolgen, bzw. es hat eine zeitnahe
Bestandsaufnahme der Brutquartiere zu erfolgen.

Als Ersatz fir die Quartiere an Geb&auden, die gegebenenfalls abgebrochen werden, wird
festgesetzt, dass an neu zu erstellenden Geb&uden zeitnah Nistplatze geschaffen werden:
fir den Hausrotschwanz und fir den Haussperling 4 artspezifische Nistkasten oder
Niststeine

Far die potentiell vorhandene Zauneidechse werden in den neuen naturnahen Grinflachen
neue trockene und magere Ersatzhabitate geschaffen.

Fledermause wurden an dem ehemaligen Speichergebaude BayWa beobachtet, es besteht
dort mit hoher Wahrscheinlichkeit ein Sommerquartier von Rauhaut- oder
WeiBrandfledermdusen, jedoch keine Wochenstube.

Als Ersatz fir das Fledermausquartiere wird festgesetzt, dass an neu zu erstellenden
Gebéauden zeitnah Nistplatze geschaffen werden: mindestens 2 Spaltenquartiere gleicher
GréBenordnung und ahnlicher Auspragung. Die Fledermausquartiere sind mdéglichst zeitnah
zu erstellen und mit einem Fledermausexperten und den Naturschutzbehdérden
abzustimmen. Die Beseitigung des Quartiergebaudes zur Baufeldfreimachung darf nur
auBerhalb der Nutzungszeit erfolgen, d.h. voraussichtlich nur im Winterhalbjahr (Siehe Lichti,
2009, 2011).

Mittlere Auswirkung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume

Boden

Ein hoher Anteil der Grundstlcksflachen im Bestand - ein Flachenanteil von 69% - ist durch
die vorhandene Bebauung und die Verkehrsflachen versiegelt.

Hier ist eine Verbesserung der Situation zu erwarten

Geringe Auswirkung auf das Schutzgut Boden — Versiegelung

Durch kontrollierte SanierungsmaBnahmen der Bdden ist langfristig eine Verbesserung zu
erwarten.

Geringe Auswirkung auf das Schutzgut Boden — Altlasten

Oberflachengewdsser
Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden.
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Grundwasser

Eingriff in den Grundwasserbereich

Infolge des zu erwartenden hohen Grundwasserstandes wird bei der geplanten Bebauung in
das Grundwasser eingegriffen werden. Keller und Tiefgaragen werden im Grundwasser bzw.
im Grundwasserschwankungsbereich zu liegen kommen. Eine gewisse Erhdhung des
Grundwasserstandes im Bereich sidwestlich der geplanten Wohnbebauung ist mdglich.

Es sind Beeintrachtigungen des Grundwasserstandes oder der FlieBrichtung durch die
Fundamentierung der Gebaude zu beflrchten. Die Bearbeitung dieser Problematik ist in den
nachfolgenden Bauantragsverfahren zu prufen.

Es ist es vorgesehen, die Gebaude in Teilbereichen Uber die heutige GOK anzuheben.

Hohe Auswirkung auf das Schutzgut Grundwasser

Eine Belastung des Grundwassers durch weiteren Schadstoffeintrag ist nicht zu erwarten.
Durch den Wegfall der Gewerbenutzung ist die Gefahr der Verunreinigung des
Grundwassers verringert.

Wie es sich jedoch zeigte, bedeutete die Baufreimachung, d.h. das Bewegen wie Freilegen
problematischer Schichten eine Gefahr fir das Grundwasser. Bei den ehemals belasteten
Flachen ist bei weiteren BaumaBnahmen eine verstarkte Sorgfalt und erhéhter Kontrollbedarf
notig.

Durch die Umnutzung der Flachen ist aufgrund des geringeren Versiegelungsgrades -
Reduzierung des Flachenteils auf maximal 55% - eine Verbesserung der
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. AuBerdem ist durch die Festsetzung der
Versickerung auf eigenen Grund und die dafir notwendigen MaBnahmen eine Erhéhung des
Grundwassereintrags gegeben.

Mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser.

Luft/Klima

Das mehrgeschossige Produktionsgeb&ude der Molkerei, das quer zum Frischluftstrom vom
Waldfriedhof stand, ist bereits abgerissen. Durch die Ausrichtung der neuen Bebauung in
West-Ost, bzw. durch die Griinachse entlang der Bahn, kann die Frischluft bzw. Kaltluft von
der Landschaft in die Stadt flieBen.

Durch den hohen Anteil an Grinflachen im neuen Wohnquartier mildert sich der Effekt der
innerstadtischen Aufhitzung.

Durch die Gebauderiegel entlang der Bahn bzw. Freisinger StraBe werden die
Feinstaubemissionen abgehalten.

Die neue Situation bedeutet eine Verbesserung.

Geringe Auswirkung auf das Schutzgut Klima-Luft.

Ortsbild/Landschaftsbild

Die historische Ortsverbindung Etzenhausener StraBe ist die strukturgebende Achse des
neuen Baugebiets; die Baukdrper der Wohnbebauung reihen sich hier auf. Die
viergeschossige Bebauung in offener Bauweise nimmt in ihrer Gliederung den MaBstab der
Bebauung der Nachbarschaft auf. Zum Waldfriedhof folgt eine niedrige Teppichbebauung mit
Atriumhausern, die durch Abstand und relative Abgeschlossenheit den Friedhof nicht stéren.
Entlang der Freisinger StraBBe bzw. entlang der Bahnlinie ist eine geschlossene Bebauung
mit larmabschirmender Wirkung vorgesehen, auch als stadtebauliches Pendant zu den
groBraumigen Bauten des MD-Gelandes.

Die neue Bebauung nimmt die Strukturen der Umgebung auf und flhrt sie weiter.
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Die neue Bebauung bewirkt eine wesentliche Veranderung des Ortsbildes.
Hohe Auswirkung auf das Schutzgut Ortsbild

Durch die Umnutzung vom Gewerbestandort zum Wohnquartier verandert das Gebiet seinen
Charakter wesentlich. Das Bild einer Zwischenzone geht verloren, die Flachen bekommen
im Inneren eine klare Zuordnung: Wohnquartier, Quartiersplatz, Wohnanger usw. Durch die
Ausweisung groBzlgiger Grunflachen und speziell durch die Verwendung von naturnahen
Vegetationsstrukturen wird versucht, einen Ubergang zu schaffen von intensiver zu
extensiver Nutzung, von Stadt und Natur.

Die neuen Grinflachen bilden eine Verknipfung zum Landschaftsraum sowie einen
vermittelnden Ubergang zwischen den Ortsteilen.

Mittlere Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild

Erholung
Die neuen Grinflachen vergrdBern das Angebot an Erholungsmdglichkeiten.

Das FuB- und Radwegenetz in dem Gebiet wird ausgeweitet und feinmaschig in
umgebenden Strukturen eingefligt, z.B. neuer Wegeanschluss Waldfriedhof.

Mittlere Auswirkung auf das Schutzgut Mensch/Erholung

Larmbelastung

Die Stellung der neuen Baukdérper hat beztglich der Larmbelastung von der Freisinger
StraBe eine abschirmende Wirkung fur das Bauviertel. Der Larmeintrag wird sich verringern.
An den Geb&auden selbst ist baulicher Schallschutz notwendig.

Das neue Wohngebiet wird durch den Ausbau von ca. 215 neuen Wohneinheiten, wie mit
dem bereits erstellten Seniorenheim mit ca. 105 Pflegeplatzen, ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen produzieren. Fir die Einmindung Etzenhausener StraBe wurde in der
Verkehrsuntersuchung des Buros INGEVOST beim Stand der Planung Dez. 2008 bei

329 WE ein Verkehrsaufkommen von 1400 Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert
(Zwischenbericht zur Verkehrsuntersuchung im Kontext des Bauleitplanverfahrens
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 134/05 ,Bahnhof Dachau Stadt®, Ingenieurbiro
INGEVOST, Planegg, vom 15.12.2008).

Mittlere Auswirkung auf das Schutzgut Mensch/Larmbelastung

Kultur- oder Sachguter

Das ehemalige hohe Lagerhaus der BayWa soll erhalten werden, wird jedoch umgestaltet
und verliert seine typische und ortsbildpragende Gestalt. Das alte Bahnhofsgebaude bleibt
unverandert, dabei ist als langfristiges Ziel vorgesehen, die Gaststatte mit ihrer Nutzung in
den Griinzug zu integrieren.

Mittlere Auswirkung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
[.3.2.
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante) wirde im Bebauungsplangebiet
voraussichtlich weiterhin eine Mischflache mit Gewerbenutzung bestehen. bzw. das Gelande
wirde bei Absiedlung der Gewerbebetriebe brachfallen oder mit neuer Bebauung als
Einzelbauvorhaben ohne eine Mdglichkeit einer Neuordnung bebaut werden.



46

1.3.3
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes durch die geplante neue Bebauung
sind vielfaltig. Jedoch sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zusatzlich zu
erwarten. Bei der Neuplanung wird mittels unterschiedlicher Konzeptionen versucht, fur die
einzelnen Schutzglter Verbesserungen der vorhandenen Situation herbeizufihren.

Die geplanten MaBnahmen zur Verbesserung der einzelnen Aspekte des Umweltschutzes
sind bereits unter dem Punkt 1.12.2.2.1 “Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung“ beschrieben worden, um ihre Auswirkungen zusammen
mit den Eingriffen zu beurteilen zu kdnnen.

Zusammenfassung der MaBnahmen It. der Eingriffsregelung

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Erhalt und Sicherung einzelner vorhandener Baume und Gehdlzbesténde in
Teilbreichen, z.B. Baumbestand an der Etzenhausener StraBe;

- Erhalt und VergrdBerung der vorhandenen 6éffentlichen Griinflache (Spielplatz an der
Etzenhausener StraBe);

- Neue offentlichen Grinflachen mit standortgerechter Bepflanzung:
ein Grunzug entlang der Bahnlinie durchzieht das Baugebiet in gesamter Lange und
schafft eine Biotopvernetzung zur Landschaft.
Nordlich der Etzenhausener StraBe sollen die Flachen als naturnahe Grinflachen
ausgebildet werden, mit Magerstandorten auf kiesigem Untergrund mit Verwendung
standorttypischer Gehdlzarten.

- Ersatzquartiere fir bedrohte Tierarten

- Offentliche Grinflache innerhalb des Wohnquartiers zur Durchgriinung des Gebietes;

- Dachbegriinung auf Flachdachern als zusatzliches Lebensraumangebot;

- Private, nicht bebaute Freiflachen werden begrint.

Schutzgut Wasser und Boden

- Versickerung des Regenwassers im Gebiet;

- Anlage von Dachbegriinungen auf Flachdachern zu Regenrickhalt;

- Versiegelte Flachen werden reduziert;

- Oberboden ist sorgfaltig abzutragen und in Mieten zu lagern.

Schutzgut Klima und Luft
- Médglichkeit des Frischluftaustausches Uber die benachbarte 6ffentlichen Grinflache
Waldfriedhof und zum Weblinger Tal durch vorwiegend Ost-West gerichtete
Baukérper.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
- Ausbau der Griinzasur zwischen den Ortsteilen;
- Anpassung des Baugebietes an das Ortsbild
- Einbindung des Baugebietes durch Anpassen der Nutzung an den geplanten
6ffentlichen Griinzug in der Weiterfihrung zum MD-Gelande.

Schutzgut Mensch (Larm und Erholung)
- Neuanlage einer 6ffentlichen Griinflache im Wohnanger mit Spielplatz sowie eines
Quartierplatzes als Aufenthaltsraume im Freien;
- Neue Grunflachen fir die Naherholung;
- Ausbildung eines feinmaschigen Netzes an Wege- und Grunverbindungen;
- MaBnahmen zum baulichen Schallschutz;
- Larmmindernde Stellung der Baukdorper.
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1.3.4
In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Regionalplan der Region Minchen ist das Planungsgebiet als Bereich gekennzeichnet,
der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, gemanB Ziel B 112.3. Es liegt
zusatzlich in der ,Entwicklungsachse von besonderer Bedeutung®, die von Dachau entlang
der Bahn in den nérdlichen Landkreis flhrt (Regionalplan Hrsg. Regierung von Oberbayern,
Stand 1998).

Eine dichte Bebauung an Verkehrsknotenpunkten, d.h. an den S-Bahnhaltepunkten,
entspricht dem Ziel des Regionalplans und ist auch im Sinne von nachhaltiger
Stadtentwicklung. Gezielte Verdichtung schafft anderorts Freirdume, die flr alle Nutzer
dienlich sein kénnen.

Da angrenzend an das Bebauungsgebiet bereits Wohnbauflachen vorhanden sind, handelt
es sich bei der geplanten Bebauung um eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung.
Anderweitige Losungsmadglichkeiten wurden daher nicht untersucht.

1.4
ZUSATZLICHE ANGABEN

[.4.1

Methodik

Far die Umweltprifung wurden neben einer Bestandsaufnahme im Gelénde eine
Auswertung und Zusammenfassung des vorhandenen Datenmaterials durchgefiihrt, It. den
angefuhrten Quellenangaben.

1.4.2
Uberwachung - Monitoring
Folgende UberwachungsmaBnahmen sind von der Stadt Dachau im Rahmen ihrer
Sorgfaltspflicht gemaB §4c BauGB vorgesehen, um unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen friihzeitig zu ermitteln:
- Uberwachung der Einhaltung aller umweltrelevanten Festsetzungen und Hinweise
des Bebauungsplanes Nr. 134/05 ,Bahnhof Dachau Stadt-West"
- Erstellung, Pflege und Erhaltung der stadteigenen Flachen nach den
umweltrelevanten Vorgaben des Bebauungsplanes.

1.4.3
Zusammenfassung

Die Umwandlung der Konversionsflachen am Bahnhof Dachau Stadt bietet die Mdglichkeit
bestehende negative Eingriffe in den Landschaftshaushalt auszugleichen. Durch die
Schaffung eines durchgehenden Griinzuges wie durch eine Offnung zum Landschaftsraum
kann eine Verbesserung der Griinraumversorgung des Stadtgebiets erreicht werden.
Gleichzeitig ist eine stadtebauliche Verdichtung an dem Nahverkehrshaltepunkt erwiinscht.



48

Quellenunterlagen

baugeologisches Biiro Bauer GmbH, Minchen, 2008:
geologischer-geotechnischer Bericht; umweltgeologische Untersuchung zur
Machbarkeitsstudie Bahnlibergang-Beseitigung Freisinger StraBe

Bayerisches geologisches Landesamt Minchen. BGLA (Hrsg.), 1996:
Geologische Karte von Bayern, 1:500.000,

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2005:
ABSP Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dachau,

Bayerisches Landesamt fir Wasserwirtschaft, 1998:
Karten zur Wasserwirtschaft des Mittlerer Jahresniederschlag in Bayern, Mittlerer
JahresabfluB in Bayern, Mittlere Jahresverdunstung in Bayern

bfm GmbH, Augsburg, Sept. 2008:
Orientierende Bodenuntersuchungen BayWa-Betrieb Freisinger StraBe in Dachau
Teilflache Ostrand

bfm GmbH, Augsburg, 17.10. 2008:
Orientierende Bodenuntersuchungen BayWa-Betrieb Freisinger StraBe in Dachau
Teilflache Westhalfte Ersterkundung Boden

BMG Blasy + Mader GmbH, Eching am Ammersee, 10.12.2008
Gutachten Ehemaliges Milchwerk Dachau

EFUTEC GmbH, Deutldorf, 23.12.2010
Gutachten zur Orientierenden Altlastenerkundung , Teilflache Flurstick 744 in
Dachau

Esser Consult, Minchen, Jan. 2010
Aktennotiz, Beweissicherung Untergrund unter Flachdachanbau, Lagerhalle,
Zellenspeicher und Maschinenhalle

Esser Consult, Miinchen, Juni 2010
BayWa-Gelande, Orientierende Untersuchung + Beweissicherung ,Wirkungspfade
Boden-Grundwasser®, Projekt-Nr. 10-7079

Esser Consult, Miinchen, Sept. 2010
BayWa-Gelande, Untersuchung der Wirkungspfade ,Boden-Mensch® u. ,Boden-
Pflanze* Projekt-Nr. 10-7079

Esser Consult, Minchen, Aug. 2011-11-01
Grundwassermonitoring 3. Bericht Projekt Nr. 11-7079

Ingenieurbiro INGEVOST, Planegg, 15.12.2008
Zwischenbericht zur Verkehrsuntersuchung im Kontext des Bauleitplanverfahrens
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 134/05 ,Bahnhof Dachau Stadt

Grundbaulabor, Miinchen, 6.8.2009
Stellungnahme zur Niederschlagswasserbeseitigung

Kottermair, Andreas, Altominster, 09.09.2009
Gutachten zur erganzenden Altlastenuntersuchung fir die Gelandefreimachung
ehem. Betriebsstandort Milchwerke Dachau



49

Lichti, Hartmut, Dachau, 16.09.2009:
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VA
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GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES (PAR.9 ABS.7 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (PAR.4 ABS.2 U. ABS.3 NR.2 UND PAR.13 BauNVO)
MIT KENNZIFFER, Z.B ALLGEMEINES WOHNGEBIET NR.1
GEMASS TEXTFESTSETZUNG G.1

BAUGRENZE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.3 BauNVO)
UNTERIRDISCHE BAULICHE ANLAGEN / KELLERERWEITERUNGEN

BAULINIE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.2 BauNVO)

BAUGRENZE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.3 BauNVO)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
(HIER : ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, WANDHOHE)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
(HIER : ABGRENZUNG VON ALLGEMEINEN WOHNGEBIETEN UNTEREINANDER)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.20 BauNVO0)
ALS HOCHSTGRENZE
Z.B. 1 VOLLGESCHOSS

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.20 BauNVO0)
ZWINGEND
Z.B.4 VOLLGESCHOSSE

GRUNDFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB, PAR.16 U.PAR.19ABS.1—3 BauNVO)
(HAUPTGEBAUDE UBER GELANDEOBERFLACHE EINSCHLIESSLICH BALKONEN U. LOGGIEN)
ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GRZ 0.38, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

GRUNDFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB UND PAR.19 ABS.4 BauNVO)

(ALLE BAULICHEN ANLAGEN INCLUSIVE TERRASSEN UND NEBENANLAGEN

SOWIE ANLAGEN UNTER DER GELANDEOBERFLACHE)

ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GRZ 0.80, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

GESCHOSSFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB UND PAR.20 BauNVO)
(HAUPTGEBAUDE UBER GELANDEOBERFLACHE JEDOCH OHNE BALKONEN U. LOGGIEN)
ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GFZ 0.99, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

NEBENANLAGE IN ERDGESCHOSSIGER BAUWEISE
(PAR.9 ABS.1 NR.4 U.22 BauGB)
GARAGEN, RAMPEN, VER—/ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN, ETC.

TIEFGARAGENRAMPE
EIN— UND AUSFAHRT

NEBENANLAGE TIEFGARAGE
UBERDECKUNG FUR GRUNFLACHEN MINDESTENS 0.8 METER

FLACHE FUR STELLPLATZE AUF PRIVATER FLACHE
NICHT UMSCHLOSSEN UND NICHT UBERDECKT

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGE ELEKTRIZITAT (PAR.9 ABS.1 NR.12 BauGB)
TRAFOSTATION

FLACHE FUR ABFALLENTSORGUNG (PAR.9 ABS.1 NR.14 BauGB)
HIER: SAMMELSTELLE FUR WERTSTOFFE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE  (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)
MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG: FUSS— UND RADWEG

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

FAHRRECHT UND/ ODER LEITUNGSRECHT (PAR.9 ABS.1 NR.21 BauGB)
gr+fr1=CEH- UND FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT
I2=LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN WA2/WA4 f3=FAHRRECHT ZUGUNSTEN WA4.3

frd=FAHRRECHT ZUGUNSTEN WAS.2 fr5=F AHRRECHT ZUGUNSTEN WAS5.3

LAUBBAUM 1.0RDNUNG
MIND.STU 20-25 CM
ZU PFLANZEN UND ZU ERHALTEN

LAUBBAUM 2. BIS 3. ORDNUNG
MIND.STU 18-20 CM
ZU PFLANZEN UND ZU ERHALTEN

BAUM— UND GEHOLZBESTAND
ZU ERHALTEN

BAUM— UND GEHOLZBESTAND
ZU ENRFERNEN

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

PRIVATE ZU BEGRUNENDE FREIFLACHE

PRIVATE ZU BEGRUNENDE FREIFLACHE
EINFRIEDUNG NICHT ZULASSIG

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

SPIELPLATZ

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
ANFORDERUNGEN AN DEN BAULICHEN SCHALLSCHUTZ

BEMASS LARMPEGELBEREICH Il UND IV

GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.1

LARMPEGELBEREICH FUR MASSNAHMEN ZUM BAULICHEN SCHALLSCHUTZ
Z.B. LARMPEGELBEREICH Il
GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.1

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES (LARMSCHUTZ). UNZULASSIG
SIND ZUM  LUFTEN NOTWENDIGE FENSTER VON AUFENTHALTSRAUMEN

GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.2
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GroBe Kreisstadt Dachau

Bebauungs- und Griinordnungsplan BP134/05 Bahnhof Dachau Stadt West

Zusammenfassende Erklarung gemiaf} § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch

A

Art und Weise, wie die Umweltbelange beriicksichtigt wurden:

Altlasten:

Ehemaliges Milchwerk: Nach Sanierung ist dieses Geldnde aus dem Altlastenkataster
gestrichen worden, d.h. die Boden sind nicht erheblich mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen belastet und eignen sich fiir Wohnnutzung.

Ehemaliges BayWa-Gelidnde: Das Gelidnde ist umfassend untersucht. Fiir die Wir-
kungspfade Boden - Mensch und Boden - Pflanze bestehen geméll den Fachbehérden
keine Nutzungseinschrinkungen. Auch fiir den Wirkungspfad Boden - Grundwasser
sind keine weiteren erheblichen Belastungen anzunehmen, die einer Wohnnutzung wi-
dersprichen. Fiir das Flurstiick 744/4 im 6ffentlichen Griinzug wurde eine eigene
Pflanzliste festgesetzt und dabei Pflanzen mit essbaren Pflanzenteilen ausgeschlossen.
Larmschutz:

Am Ostrand des Wohngebietes wurden Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen insbes. der Staatsstrale St 2339 und der Gaststitte "Lokalbahn"
getroffen.

Erschiitterungsschutz:

Fiir bauliche Mainahmen, die ndher als 60 m zur Gleisachse der Bahn liegen, wurden
besondere bauliche Anforderungen festgesetzt um die einschldgigen Richtwerte fiir
sekundiren Luftschall und Erschiitterungen einzuhalten.

Artenschutz:

Fiir Flederméuse wurden Festsetzungen fiir Ersatzquartiere getroffen, als Lebensraum
fiir Zauneidechsen wurden 10% der 6ffentlichen Griinflichen als Sukzessionsflichen
festgesetzt.

Erneuerbare Energien:

Es wurden Festsetzungen gemif} § 9 Abs. 1 Nr. 23b des Baugesetzbuches getroffen,
die bauliche MaBBnahmen fiir einen Anteil von 30 % am Gesamtenergiebedarf umfas-
sen.

Art und Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
beriicksichtigt wurden:

Offentlichkeit:

Bei den erneuten offentlichen Auslegungen gab es keine Anregungen der Offentlich-
keit.

Insbesondere im Rahmen der offentlichen Auslegung gab es umfangreiche Stellung-
nahmen der betroffenen Grundeigentiimer/Bautrdger zu vielen Details der Planung, die
in die weitere Planung eingeflossen sind, soweit dies mit den angestrebten stidtebauli-
chen Zielen der Stadt vereinbar war.

Insbesondere im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung duflerten sich Nachbarn aus
dem Umfeld des Geltungsbereichs zu Verkehrsthemen, zu oberirdischen Stellplétzen,



zur Hohe der Gebiude, aber auch zu Energie- und Okologiethemen, die nur teilweise
in die Planung aufgenommen werden konnten.

Behorden und sonstige Triger offentlicher Belange:

Anregungen des Eisenbahnbundesamtes fiihrten zu Planinderungen und einer zweiten
erneuten Auslegung der Planung.

Hinweise des Landratsamtes zur Altlastensituation fithrten zu einem voriibergehenden
Ruhen des Bebauungsplanverfahrens bis zur Entlassung der betroffenen Flachen aus
dem Altlastenverdachtsflachenkataster und zu speziellen Festsetzungen zur Bepflan-
zung eines Teilbereichs des 6ffentlichen Griinzugs.

Eine Vielzahl weiterer detaillierter Anregungen wurden in die Planung iibernommen,
soweit Rechtsgrundlagen vorlagen und andere Belange nicht entgegenstanden.

Sonstige Beteiligte:

Insbesondere der Thementisch Umwelt-Natur-Energie der Stadtentwicklungsplanung
und das Architekturforum Dachau brachten viele Vorschldge zur Planung ein, die je-
doch nur vereinzelt vom Bauausschuss als Planungsziele tibernommen wurden. Bei-
spielsweise wurde die vorgeschlagene Verbreiterung des Griinzugs abgelehnt. Ge-
samtstddtisch gesehen soll durch eine Verdichtung in diesem Innenstadtbereich am
Stadtrand Bauland eingespart werden.

C Griinde, warum der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewihlt wurde:
Eine Planungsalternative wiirde das Beibehalten des bisherigen Zustands mit
Mischnutzung (MI) darstellen. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Friedhof und den
Wohngebieten entlang der Etzenhausener Strafle miisste dann auch weiterhin mit ge-
werblichen Nutzungen gerechnet werden, die diese schiitzenswerten Nutzungen "nicht
wesentlich storen". Dies war nicht planerisches Ziel der Stadt, auch weil in der Innen-
stadt keine Nachfrage nach gewerblicher Nutzung, die Bahnanschluss benotigt, er-
kennbar ist. Auf den -iiber das Planungsgebiet hinaus wirksamen- 6ffentlichen Griin-
zug entlang der Bahn wire dann zu verzichten gewesen.

GroBe Kreisstadt Dachau

Abt. Stadtplanung und Hochbau
5.11/dsa

13.06.2012
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GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES (PAR.9 ABS.7 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (PAR.4 ABS.2 U. ABS.3 NR.2 UND PAR.13 BauNVO)
MIT KENNZIFFER, Z.B ALLGEMEINES WOHNGEBIET NR.1
GEMASS TEXTFESTSETZUNG G.1

BAUGRENZE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.3 BauNVO)
UNTERIRDISCHE BAULICHE ANLAGEN / KELLERERWEITERUNGEN

BAULINIE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.2 BauNVO)

BAUGRENZE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.23 ABS.3 BauNVO)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
(HIER : ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, WANDHOHE)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
(HIER : ABGRENZUNG VON ALLGEMEINEN WOHNGEBIETEN UNTEREINANDER)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.20 BauNVO0)
ALS HOCHSTGRENZE
Z.B. 1 VOLLGESCHOSS

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (PAR.9 ABS.1 NR.2 BauGB UND PAR.20 BauNVO0)
ZWINGEND
Z.B.4 VOLLGESCHOSSE

GRUNDFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB, PAR.16 U.PAR.19ABS.1—3 BauNVO)
(HAUPTGEBAUDE UBER GELANDEOBERFLACHE EINSCHLIESSLICH BALKONEN U. LOGGIEN)
ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GRZ 0.38, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

GRUNDFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB UND PAR.19 ABS.4 BauNVO)

(ALLE BAULICHEN ANLAGEN INCLUSIVE TERRASSEN UND NEBENANLAGEN

SOWIE ANLAGEN UNTER DER GELANDEOBERFLACHE)

ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GRZ 0.80, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

GESCHOSSFLACHENZAHL(PAR.9 ABS.1 NR.1 BauGB UND PAR.20 BauNVO)
(HAUPTGEBAUDE UBER GELANDEOBERFLACHE JEDOCH OHNE BALKONEN U. LOGGIEN)
ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. GFZ 0.99, FESTGESETZT GEM.NEBENSTEHENDER TABELLE

NEBENANLAGE IN ERDGESCHOSSIGER BAUWEISE
(PAR.9 ABS.1 NR.4 U.22 BauGB)
GARAGEN, RAMPEN, VER—/ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN, ETC.

TIEFGARAGENRAMPE
EIN— UND AUSFAHRT

NEBENANLAGE TIEFGARAGE
UBERDECKUNG FUR GRUNFLACHEN MINDESTENS 0.8 METER

FLACHE FUR STELLPLATZE AUF PRIVATER FLACHE
NICHT UMSCHLOSSEN UND NICHT UBERDECKT

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGE ELEKTRIZITAT (PAR.9 ABS.1 NR.12 BauGB)
TRAFOSTATION

FLACHE FUR ABFALLENTSORGUNG (PAR.9 ABS.1 NR.14 BauGB)
HIER: SAMMELSTELLE FUR WERTSTOFFE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE  (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)
MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG: FUSS— UND RADWEG

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE (PAR.9 ABS.1 NR.11 BauGB)
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

FAHRRECHT UND/ ODER LEITUNGSRECHT (PAR.9 ABS.1 NR.21 BauGB)
gr+fr1=CEH- UND FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT
I2=LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN WA2/WA4 f3=FAHRRECHT ZUGUNSTEN WA4.3

frd=FAHRRECHT ZUGUNSTEN WAS.2 fr5=F AHRRECHT ZUGUNSTEN WAS5.3

LAUBBAUM 1.0RDNUNG
MIND.STU 20-25 CM
ZU PFLANZEN UND ZU ERHALTEN

LAUBBAUM 2. BIS 3. ORDNUNG
MIND.STU 18-20 CM
ZU PFLANZEN UND ZU ERHALTEN

BAUM— UND GEHOLZBESTAND
ZU ERHALTEN

BAUM— UND GEHOLZBESTAND
ZU ENRFERNEN

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

PRIVATE ZU BEGRUNENDE FREIFLACHE

PRIVATE ZU BEGRUNENDE FREIFLACHE
EINFRIEDUNG NICHT ZULASSIG

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

SPIELPLATZ

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
ANFORDERUNGEN AN DEN BAULICHEN SCHALLSCHUTZ

BEMASS LARMPEGELBEREICH Il UND IV

GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.1

LARMPEGELBEREICH FUR MASSNAHMEN ZUM BAULICHEN SCHALLSCHUTZ
Z.B. LARMPEGELBEREICH Il
GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.1

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES (LARMSCHUTZ). UNZULASSIG
SIND ZUM  LUFTEN NOTWENDIGE FENSTER VON AUFENTHALTSRAUMEN

GEMASS TEXTFESTSETZUNG F.9.2

GRUNDSTUCKSZUFAHRT ~ (PAR.9 ABS.2 NR.2 BauGB)
BIS ZUR FERTIGSTELLUNG DER GEPLANTEN ZUFAHRTSSTRASSE
UBER DIE ETZENHAUSENER STR. BEFRISTET ZULASSIG

GELANDEHOHE MAXIMAL
Z.B. 478.50 METER UBER NN (MEERESHOHE)

FLACHE FUR BAHNANLAGEN

E. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

£.07

.02 ——
£.08 ==

FLURSTUCKSNUMMER
GEMARKUNG DACHAU

BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZEN
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© 09 N DER OFFENTLICHEN VERKEHRS— UND GRUNFLACHEN
. L7 FAHRBAHNEN, WEGE UND PKW—PARKPLATZE, Z.B. 7 PARKPLATZE
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I BAHNANLAGEN MIT GLEISACHSE UND BAHNSTEIG
F 17 — = PLANUNG DER LINIE A, STAND 2011
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DIE ANLAGEN LIEGEN UBERWIEGEND AUSSERHALB DES GELTUNGABEREICHES
VORSCHLAG FUR BAUMSTANDORTE

1. ORDNUNG (GROSSER KREIS)

2. ORDNUNG (KLEINER KREIS)

BAUMBESTAND AUSSERHALB GELTUNGSBEREICH

ZU ENTFERNEN

BAUMBESTAND AUSSERHALB GELTUNGSBEREICH

GELANDEHOHE BESTAND

V48795 7B 497.95 METER UBER NN (MEERESHOHE)
GELANDEHOHE GEPLANT
WA497.95 7. 497.95 METER UBER NN (MEERESHOHE)
4o MASSZAHL IN METER
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il MULLSAMMELSTELLE IN NEBENANLAGE

il HEIZZENTRALE IN NEBENANLAGE
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