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GROSSE KREISSTADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN NR. 155/11 ASIEGLINDENSTRASSE SUDf

A. Festsetzungen durch Text

Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinen Festsetzungen innerhalb seines raumlichen Geltungs-
bereiches den Bebauungsplan Nr. 57/90 f¢r das Gebiet AAmperparki i.d.F. vom 08.06.1994.

1. Gestaltung von Nebengebauden und Tiefgarageniiberdachungen im WA1 und WA2
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

1.1. Fur Nebengeb&ude, Gartenhauser und Uberdachungen von Tiefgaragenzufahrten sind nur
extensiv begriinte Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 5°) zulassig.

1.2. Die Wandhohe von Nebengebauden, Gartenhausern und Uberdachungen von Tiefgaragen-
rampen wird mit maximal 2,75 m festgesetzt.

2. Allgemeine Gebaudegestaltung im WA1 und WA2
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

2.1. Abgrabungen und Abbdschungen zur Freilegung der Keller sind nicht zuléssig.

3. Grunordnung nicht im WA3 (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO,
§ 11 Abs. 3 BNatSchG, Art. 4 Abs. 2 BayBO)

3.1 Offentliche Griinflachen wie auch die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
Zu begriinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die festgesetzten Baume und
Straucher sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Nachpflanzungen haben den
empfohlenen bzw. festgesetzten Giteanforderungen hinsichtlich Art (vgl. B Hinweise Ziffer 8
Artenlisten) und Pflanzqualitat (vgl. Ziffer A 3.4.1) zu entsprechen.

3.2 Belagsflachen (wie z. B. Zufahrten, Terrassen etc.) sind als wassergebundene Decken
(Schotterrasen, Kies-Splitt-Decken) oder mit wasserdurchléassigen Beldgen (GroR3steinpflaster
mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassigkeit u.a.) zu versehen.

3.3. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

3.3.1 Anséaen von extensiv zu nutzenden Wiesenflachen, diese sind entsprechend den standortlichen
Voraussetzungen aus Samenmischungen aus regionaler Herkunft herzustellen. Geeignet sind
auch Heumulchverfahren mit Mahgut aus dem Naturraum

3.3.2 Die offentliche Grunflache - Schutzgriin - ist insgesamt parkartig und zur angrenzenden
Bebauung hin abschnittsweise rdumlich offen zu gestalten. Gehdlzpflanzungen erfolgen in
aufgelockerter Weise Uber in unregelmafligem Verband stehende Baume und Straucher.
Standortheimische Baume (1. - 3. Ordnung) und Straucher der Hartholzaue sind zu verwenden
(vgl. B Hinweise Ziffer 8 Artenlisten). Der standortheimische und vital eingestufte Baumbestand
ist zu integrieren.

3.4. Maflnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.4.1 Fur die Gehdlzpflanzungen sind folgende Mindestpflanzqualitdten festgesetzt. Baum- und
Straucharten der Gehdlzauswahlliste sollen verwendet werden (vgl. B Hinweise Ziffer 8
Artenlisten).

B&aume 1. und 2. Ordnung H., 3 xv, m.B., StU 18-20
B&ume 3. Ordnung H., 3 xv, m.B., StU 16-18
Obstbaume H., ha, 3 xv, m.B., StU 14-16
Solitar-Stammbusch 4 x v, m.B., 250-300

Heister 2 xv, m.B., 150-200
Straucher 2 x v, 60-100

3.4.2 Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen sind:
Je Standort ist ein Mindestwurzelraum wie folgt zu gewahrleisten:

B&aume 1. bis 3. Ordnung, einheitlich >12m?3
Pro Baum ist eine spartenfreie, offene Baumscheibe wie folgt vorzusehen:
B&aume 1. bis 3. Ordnung, einheitlich > 6 m2.

3.5. Auf den nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke ist je 200 m2 Grundsticksflache
mindestens ein Laub- oder Obstbaum gemé&R Artenlisten zu pflanzen (vgl. B Hinweise Ziffer 8
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4.

5.2

Artenlisten). Bereits anderweitig auf dem Baugrundstiick festgesetzte Baume kénnen dabei in
Anrechnung gebracht werden. Die Eignung zur Pflanzung auf Tiefgaragen ist zu beachten.

Mindestens 5 % der Grundstiicksflache sind mit Strauchern gemaf Artenliste zu bepflanzen
(vgl. B Hinweise Ziffer 8 Artenlisten). Der Ersatz von 30 % der genannten Straucher durch
laubtragende Zierstraucher gleicher Qualitat ist zulassig.

Als Heckenpflanzen sind nur die unter B Hinweise Ziffer 8 Artenlisten aufgefiihrten Arten
zulassig.

Versorgung und Entsorgung im WAL und WA2 (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, § 14 BauNVO)

Die Standorte fur Abfallbehilter sind in die Geb&ude, Nebengebaude, Uberdachung von
Tiefgaragenrampen oder Einfriedungen zu integrieren.

Die Verteilerschranke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen oder Gebaude zu
integrieren.

Immissionsschutz im WAL und WA2 (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V. 8 9 Abs. 3 BauGB)

Die AuBenbauteile schitzenswerter Ra&ume muissen ein resultierendes bewertetes
Schalldamm-Mal derart aufweisen, dass die unteren Anhaltswerte fur Innenpegel nach
Tabelle 6 der VDI 2719* eingehalten werden.

Nebenzeichnung Immissionsschutz

Bei den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz gekennzeichneten
Fassadenbereichen (magenta) sollten schitzenswerte Raume, die zum
Schlafen dienen, vorzugsweise auf die von der Bahnlinie abgewandten
Fassaden orientiert werden. AuRenbauteile von Raumen, die aufgrund der
Grundrissorganisation nicht auf diese Fassaden orientiert werden kénnen,
missen an den in der Nebenzeichnung Immissionsschutz gekennzeichneten
Fassadenbereichen mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung
ausgestattet sein. Schallgedammte Liftungseinrichtungen missen beim
Nachweis des erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRes der
AulRenbauteile mit beriicksichtigt werden.

1

VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, Ausgabe 1987-08, Beuth Verlag,
Berlin
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5.3. Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Rampeninnenwande sind schallschluckend
auszukleiden; der Schallabsorptionsgrad U von schallschluckenden Verkleidungen darf bei
500 Hz einen Wert von U = 0,6 nicht unterschreiten.

6. Bauliche Gestaltung im WA1 und WA2 (8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

6.1. Déacher

6.1.1 Es sind nur silbergraue Metalldeckung und extensive Begriinungen zuléssig, ausgenommen
hiervon sind Flachen fur Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachflachen
auf Flachdéchern.

6.1.2 Es sind keine Dachgauben zulassig.
6.2. Einfriedungen
6.2.1 Es sind nur offene, sockellose Einfriedungen mit einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig.

6.2.2 Innerhalb der Flachen zur Bindung fur die Erhaltung und Flachen zum Anpflanzen von
Strauchern und sonstiger Bepflanzung sind keine Einfriedungen zulassig.
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B. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

1. Bodendenkmaler
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen,
geman Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverzuglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Stadt Dachau) oder dem
Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

2. Amper

Nach Art. 20 Abs. 1 BayWG? sind Anlagen die weniger als sechzig Meter von der Uferlinie
(Art. 12 BayWG) entfernt liegen an Gewassern erster Ordnung genehmigungspflichtig. Dies gilt
nicht fir Baugenehmigungen und bauaufsichtlichen Zustimmungen (Art. 20 Abs. 5 BayWG). Bei
genehmigungsfreigestellten Bauten muss der Bauherr/Architekt sich um diese Genehmigung
beim Landratsamt Dachau bemuhen.

3. Artenschutz
Rodungen, Gehdlzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeld-
raumungen sollen nur auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln, somit in der Zeit vom 01.10. 7 28.02.,
vorgenommen werden (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

4. Grundwasser
Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen. Die Tiefgaragen und Kellergeschosse sind

gegen druckendes Grundwasser zu sichern. Wird eine Wasserhaltung wéahrend der Bauphase
notwendig, ist hierfur rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

5. Niederschlagswasser
Die Voraussetzungen und Anforderungen fur die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser werden (ber die NWFreiV® in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW"’) geregelt. Sie sind entsprechend zu beachten.
Anlagen zur Regenwassernutzung werden empfohlen.
Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und ErschlieBungsflachen der
Baugrundstiicke ist auf den jeweiligen Grundstiicken oberflachig Uber die bewachsene und
belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) oder bei entsprechend
eingeschrankten Verhaltnissen Uber unterirdische Anlagen (Rigolen, Rohr-Rigolen) zu
versickern.

6. Energiesparendes Bauen und Energieversorgung
Es wird angeregt, die Wohngeb&ude in Niedrigenergiebauweise zu errichten und verstarkt
regenerative Energien zu nutzen. Im Fall von Photovoltaik- oder Solarthermienutzung auf dem
Dach wird auf den Infobrief Nr. 8 der Regierung von Oberbayern hingewiesen.

7. Baumschutz

Der Bestandsschutz der zu erhaltenden Baume ist durch SchutzmaRnahmen nach DIN 18920°
(bzw. RAS-LP 46) wahrend der Bauphase zu gewabhrleisten.

8. Artenlisten (Geho6lzauswabhlliste)

Fur die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sollen Arten geméaR nachfolgender Auswabhllisten
verwendet werden:

2 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) i.d.F. der Bek. vom 25.02.2010 GVBI 2010, S. 66

3 NWFreiV AVerordnung ¢ber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlag-
wasserfi, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

4 TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser, Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Gesundheit vom 17.
Dezember 2008 Az.: 52e-U4502-2008/28-Ib, AlIMBI Nr. 1/2009 S.4 ff

5 DIN 18920: 2002-08 iVegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafnahmen, Beuth-Verlag Berlin

6 RAS-LP 4: Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaflnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag:
ISBN : 978-3-7812-1504-7
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GroRRkronige Baume (1. Ordnung)

Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn (S)
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (S)
Betula pendula - Sand-Birke (S)
Quercus robur - Stiel-Eiche (S)

Salix alba - Silber-Weide (S)

Tilia cordata - Winter-Linde (S)

Tilia tomentosa - Silber-Linde

Tilia x europaea 'Pallida’ - Hollandische Linde

Alnus incana - Grau-Erle (S)

Alnus x spaethii - Spaths Erle

Carpinus betulus - Hainbuche (S)
Liguidambar styraciflua - Amerik. Amberbaum
Juglans regia - Walnuf3

Prunus avium - Vogel-Kirsche (S)

Sorbus torminalis - Elsbeere

Kleinkronige Baume (3. Ordnung)

Obstbaume (Apfel, Birne, Pflaume, Suf3kirsche)

Acer campestre - Feld-Ahorn (S,T)

Aesculus x carnea 'Briotii' - Scharlachkastanie
Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne (T)
Betula albosinensis - Kupfer-Birke (T)

Cercis siliqguastrum - Judasbaum (T)
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn (S)
Magnolia kobus - Kobuhsi-Magnolie
Malus-Hybriden - Zierapfel in Sorten

Malus sylvestris - Wild-Apfel (S)

Prunus 'Accolade’ - Zierkirsche 'Accolade’
Prunus padus - Trauben-Kirsche (S)

Prunus subhirtella - Schnee-Kirsche

Pyrus salicifolia - Weidenblattrige Birne

Sorbus aria - Mehlbeere

Pollenspender und altbewahrte Sorten
Alle vom Standort her geeigneten Arten

einschlieBlich Wildformen sind zuléssig

Hecken

Straucher

Acer campestre - Feld-Ahorn (S)

Carpinus betulus - Hainbuche (S)

Cornus mas 1 Kornelkirsche (S)

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weif3-Dorn (S)

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster (S)

Cornus kousa i Japanischer Blumen-Hartriegel
Cornus mas i Kornelkirsche (S)

Corylus avellana i Haselnuss (S)

Euonymus europaeus i Pfaffenhiitchen (S)
Hamamelis x intermedia i Hybrid-Zaubernuss
Hippophae rhamnoides i Sanddorn (S)
Lonicera xylosteum i Rote Heckenkirsche (S)
Magnolia-Arten

Prunus spinosa i Schlehe (S)

Rhamnus catharticus i Kreuzdorn (S)

Rosa canina i Hundsrose (S)

Rosa glauca - Hecht-Rose (S)

Salix purpurea - Purpur-Weide (S)

Sambucus nigra i Schwarzer Holunder (S)

Viburnum plicatum i Geflllter Japanischer
Schneeball

Viburnum lantana 1 Wolliger Schneeball (S)

Viburnum opulus i Gewohnlicher Schneeball (S)

(T) = flachwurzelnde Art mit Eignung zur Pflanzung auf Tiefgaragen

(S) = standortheimisches Gehdlz
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C. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (A9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet, hier z.B. Teilbereich 1, gem. A4 BauNVO.
Ausnahmen gem. A4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul?ssig.

2. MaC der baulichen Nutzung im WA1 und WA2
(A9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, AA 18, 19, 20 BauNVO)

2.1 srzoar | Grundfl2 chenzahl, hier z.B. GRZ 0,31. )
Die zul? ssige Grundfld che darf durch die Grundfl2 chen, der in A19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,70
cberschritten werden.

2.2 orzoss | GeschoCfl2 chenzahl als H° chstmag, hier z.B. GFZ 0,83.
Die FI2chen von Aufenthaltsr2umen in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlieClich der zu ihnen geh® renden Treppenr2 ume und
einschlieClich ihrer Umfassungsw? nde sind ganz mitzurechnen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse als H° chstmaC, z.B. drei

2.4 AvH=91 | Traufseitige AuCenwandh® he als H° chstmagC, hier 9,1 m

Die traufseitige AuCenwandh® he wird gemessen vom unteren Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhautoberkante oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

2.5 rm-115 | Firsth® he als H° chstmagC, z.B. 11,5 Meter
Die Firsth® he wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante First.

eI

2.6 |477,8m ¢NN| Oberkante des Erdgeschoss-RohfuCboden im Eingangsbereich (= unterer
Bezugspunkt) bezogen auf Meter ¢ber Normalnull, als H® chstmagC hier z.B.
477,8 m ¢.NN. Dabei darf eine MindestmaC von 477,6 m ¢.NN nicht
unterschritten werden. Die Oberkante der Tiefgaragenrampe muss im
Rampenbereich ein MindestmaC von 476,75 m ¢.NN aufweisen.

3. Bauweise, §berbaubare Grundst¢ cksfl2chen im WAL und WA2
(A9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, AA 22, 23 BauNVO)

3.1
3.2

offene Bauweise

abweichende offene Bauweise:
Die Geb?ude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die L2 nge der
Geb?ude darf h° chstens 58 m betragen.

33 hem—. Baugrenze
C Tpie Baugrenzen d¢rfen auf max. 2/3 der Fassadenl® nge im Westen und
S¢den mit Balkonen bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Breite von max. je
5 m ¢berschritten werden.

i

4. Fl2 chen f¢r den Gemeinbedarf (A9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fl2 chen f¢r Gemeinbedarf, Einrichtungen und Anlagen: Feuerwehr

5. Verkehrsflachen (A9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 I:I ¢ ffentlicher Geh- und Radweg

5.2 ¢ffentliche Verkehrsfl® che

5.3 III Verkehrsfl2 chen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
5.4 E StraCenbegrenzungslinie
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6. Fl2 chen f¢r Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen
(A9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB)

6.1 O Fl2 chen f¢r Versorgungsanlagen, hier Elektrizit? t

6.2 Unterirdische Hauptversorgungsleitung, hier Erdgashochdruckleitung der
Stadtwerke M¢nchen GmbH. Dabei m¢ssen Baumpflanzungen einen Abstand
von mind. 2,5 m aufweisen.

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaCnahmen und FI2 chen f;r MaChahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im WA1 und WA2
(A9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

]

7.1 ¥ffentliche Gr¢nfld che

7.1.1 Parkanlage

7.1.2 Schutzgr¢n

7.2 Umgrenzung von FI2 chen mit Bindung f¢r Bepflanzung und Erhaltung von

B2umen und Strd uchern
7.3 Umgrenzung von Fla2 chen zum Anpflanzen von B2umen und Str2 uchern
DOQCOODDD I

7.4
7.5

Erhaltung: B®ume

Anpflanzen: B2ume 1. Ordnung,
Ap = Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Tt = Tilia tomentosa 'Brabant'- Silber-Linde
Qr = Quercus robur - Stiel-Eiche

6 m Anpflanzen: B2ume 2. Ordnung,
Ls = Liquidambar styraciflua - Amerikanischer Amberbaum, StU 20-25

tl- ' tidydi I-91dY” tetSy14 n DSTNiBENKSYRS +23StnYiiadKS

7 - Anpflanzen: B2ume 3. Ordnung

Ba = Betulaalbosmensw Kupfer Blrke

il

8. Fl2chen f¢r Nebenanlagen, Stellpl? tze und Garagen im WA1 und WA2
(A9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, A 14 BauNVO)

Umgrenzung von Fl2chen f¢r:
Stellpl2tze

8.1. TG Tiefgaragen

—

I Festgesetzte Lage der ¢berdachten Tiefgaragenzufahrt.

9. Bauliche Gestaltung im WA1 und WA2 (A9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 BayBO)

9.1 Dachneigung als Mindest- und H° chstmag, hier von 13A - 17A

9.2 versetzte Pultd® cher: Pultd® cher, die an der Firstwand zusammengebaut sind.

10. Sonstige Festsetzungen (A9 Abs. 7 BauGB)

10.1 Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

—
10.2 VermaCung, hier z.B. 8,0 m
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D. Planunterlage, Hinweise, Nachrichtliche
: bernahmen durch Planzeichen

1. Planunterlage

——
T
s

1.1 905 bestehende Flurst¢.cksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 905

1.2 bestehende oberirdische Wohn- und Nicht-Wohngeb? ude mit Hausnummer,
hier z.B. Nr. 18)
F

1.3 | ""*Merwe | Flur-, StraGenname, Nutzungsbezeichnung, (z.B. Fritz-M¢ller-Weg)

14 bestehender StraCenverlauf
1.5 q bestehende Uferlinie
2. Hinweise

N
=

abzubrechendes Geb?ude oder Geb? udeteil

N
N

aufzuhebende Flurst¢cksgrenzen

N
w

geplante Geb?ude

2.4 |1 Geb2udenummer, hier z.B. Nummer 1

N
&)

|

vorhandene B° schungskanten

26 L e vorhandene Gleisanlagen mit Schallschutzwand

2.7 @ zu entfernender Baum

3. Nachrichtliche }bernahmen (A9 Abs. 6 BauGB)

3.1 &*****%Umgrenzung von Schutzgebieten
® Landschaftsschutzgebiet, hier LSG-00342.01
"Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos"

I

3.2 Kartiertes Biotop, hier 7734-0114-010
E Amper im Stadtbereich Dachauii

3.3 Umgrenzung von FI2chen f¢r den Hochwasserschutz
m 1 berschwemmungsgebiet der Amper

(vorl® ufig gesichert 20110117, Amtsblatt 1/2011)
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E. Planzeichnungi.d.F. vom 07.10.2014
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G. Begrundung
1. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die Festsetzungen des Bebauungsplanes
an die geadnderten Rahmenbedingungen (Fertigstellung der ICE-Ausbaustrecke bzw. Neuerrichtung
eines Geh- und Radweges) anzupassen und, im Rahmen einer Innenentwicklung, das Gebiet behutsam
nachzuverdichten.

Ferner sollen die Belange des Immissionsschutzes, des Naturschutzes und des Hochwasserschutzes
bericksichtigt werden.

Hierzu wird ein AAllgemeines Wohngebietii (ca. 8.160 m)), AFl2chen f¢r den Gemeinbedarfii (ca. 755 m2),
ortliche Verkehrsflache (ca. 3.245 m?), Versorgungsflache (ca. 40 m2) und Grinflachen (ca. 2.755 m?)
festgesetzt.

2. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten
2.1. Flachennutzungsplan

Holzlag\erplatz
Papierfabrik

AP N B, -
Abb. 1: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 19887 wurde von der Regierung von Oberbayern® genehmigt. Mehrere
Anderungsverfahren wurden bereits durchgefiihrt und sind rechtswirksam.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet zum gréten Teil im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietsfi Nr. 7.4 und zu kleineren Teilflachen in der ABaufl? che f¢r den Gemeinbedarf
- Feuerwehrfi und AGr¢nfla cheii. ¥ berlagert wird die Darstellungen mit AB2 ume vorhandenfi, ASchutz- und
Leitpflanzungen geplantii und AWichtige FuC- und Radwegeverbindungi. Umgeben wird das Plangebiet
im Osten und S¢den durch AAllgemeine Wohngebietei, im Westen durch ABauflechen f¢r den
Gemeinbedarf - Feuerwehrfi und im Norden AWasserfl2 cheil (Amper).

7 Planfertiger: Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum i.d.F. vom 06.08.1988
8 Regierung von Oberbayern vom 18.07.1988 AZ 420-4621-DAH-3-1
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2.2.

Bebauungsplane

W § .

Abb. 2: Rechtsverbindlicher Bebauungs- und Gr[]nrdnungsplan Nr. 57/90 AAmperparki

Fur den Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungs- und Grinordnungsplan
AAmperparkii®. Damit ist dieser Bereich nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
Der Bebauungsplan besitzt folgende Festsetzungen:

Als Art der baulichen Nutzung sind zwei Bauquartiere als AAllgemeines Wohngebieti (ohne die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4, 5 BauNVO 1990) und AFl2chen f¢r den Gemeinbedarf -
Feuerwehrii festgesetzt. Erganzend wurde in den Bauquartieren W1 und W2 AGeschoss- bzw.
Maisonette-Wohnungsbaui festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im AAllgemeinen Wohngebietii durch die Grundfl2che
(BauNVO 1990), Zahl der Vollgeschosse (3 Vollgeschosse zwingend bzw. als Hochstmall) und die
Traufhbhe (Uber Normalnull) in der AFleche fir den Gemeinbedarfi durch Grundfl@chen-
/Geschossflachenzahl, Wandhohe (tiber Normalnull) und Firsthéhe (iber Normalnull) bestimmt. Fur
die Uberschreitungen der Grundflache fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden die
gesetzlichen 50 vom Hundert nicht Gberschritten. In der Geschossflachenzahl sind die Flachen von
anderen Geschossen als Vollgeschossen nicht berlicksichtigt.

Die {berbaubaren Grundst¢cksfl2chen werden im AAllgemeinen Wohngebietii durch bauk® rper-
bezogene Baulinien bzw. Baugrenzen und in der AFl2che f¢r Gemeinbedarfii durch baukérper-
ahnliche Baugrenzen, mit Uberschreitungen fiir Flachen fir erdgeschossige Anbauten und Flachen
fur Tiefgaragen bestimmt,

Die Bauweise wird als offen bzw. geschlossen bestimmt,

Die Ortliche Verkehrsflache wird durch StraRenbegrenzungslinien abgegrenzt und gliedert sich in
verkehrsberuhigte Bereiche, kombinierten Rad- und Ful3weg etc.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz beinhaltet die Orientierung von Fenstern bzw. die
Festsetzung von Schallddmm-MaflZen.

Die bauliche Gestaltung erfolgt mit Festsetzungen zur Firstrichtung, Dachform (Satteldach),
Dachneigung (12° bis 15°), Dachmaterial (silbergraues Metall), Fassadengestaltung (Putze in
Erdfarben). Verboten sind Dachiiberstédnde, Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Einfriedungen und
Feuerstatten (fur feste Brennstoffe).

Die Festsetzung zur Grinordnung erfolgt mit Wiesenflache, Erhaltung bzw. Pflanzung von Bdumen
und Strauchern und zu befestigten Flachen (Rasengittersteine, wassergebundene Flachen) und
Uberdeckung von Tiefgaragen (0,60 m Oberboden).

Nr. 57/90 Stand 08.06.1994
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- Im Bezug auf die Abstandsregelungen galt die Abstandsregelung der Bayerischen Bauordnung
(Art. 6 bzw. Art. 7 BayBO 1982). Durch den Bebauungsplan wurden allerdings bauplanungs-
rechtliche Anforderungen (Baugrenzen bzw. Baulinien) den Abstandsflachen vorangestellt.

Der Bebauungsplan wurde bereits im sudlichen Bereich fur die Errichtung einer Kinderkrippe an der
Friedensstral3e geandert (BP 153/10).

2.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Die Stadt Dachau hat folgende Satzung erlassen:

- Satzung der Grof3en Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung
vom 14.12.20051° (Stellplatzsatzung)

2.4. Weitere von der Gemeinde beschlossene Planungen

N pA

Abb. 3: Rahmenplanung AGr¢ n-Blaufi (dunkelgr¢ n: Bestehende Gr¢ nfl2chen und W2 lder, orange:
Vernetzungsachsen im dicht bebauten/besiedelten Bereich, gelb: Biotop der amtlichen Kartierung, blau:
FlieRgewasser, Bestand)

Der Stadtrat hat im Rahmen des Aktionsplanes 2007/2008 der integrativen Stadtentwicklung im Jahr
200911 den Rahmenplan AGr¢n-Blaufi beschlossen. Dieser stellt vor allem bestehende Gr¢nfl2 chen und
die Vernetzungsachsen dar. Wobei anzumerken ist, dass die Grinflache (wie in anderen Féallen) bereits
damals baulich vorbereitet war, es sich folglich um ein unbebautes Grundstiick und nicht um eine
kgeplante [Griin-]FI2che laut € Bebauungsplani handelt. Nachdem keine expliziten MaRnahmen fiir
diesen Bereich vorgesehen wurden, muss auf die allgemeinen AEntwicklungsziele und MaRnahmen zu
Gew?ssernfi zuriickgegriffen werden. So wird allgemein vorgesehen:

- ADas Dachauer FlieRgewé&ssernetz sichtbar und erlebbar machen.
- Herstellung von mindestens 30 m breiten, extensiv bis nicht genutzten Uferstreifen beidseits aller
FlieRgewasser im Stadtgebiet

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

- Keine weitere Bebauung in vorhandenen Garten und Privatgrundsticken entlang der
FlieRgewasser; bei unumgénglichen Verdichtungsmalnahmen erhdhte Anforderungen an den
Ausgleichsbedarf wenn m° glich in unmittelbarer N2 he.fi

10 Bekanntmachung: 17./18.12.2005 (Dachauer Nachrichten) mit Anderungssatzung (Anderung der
Richtzahlen) vom 12.02.2010 in Kraft seit 01.03.2010 und 30./31.07.2011 in Kraft seit 01.08.2011
11 Bauausschuss 24.03.2009, Beschlussnummer 100
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Der Rahmenplan AGr¢n-Blauii kann als AErgebnis eines von der Gemeinde beschlossenen sonstigen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen st?dtebaulichen Planungi (im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) gesehen werden.

3. Vorbelastung des Plangebiets
3.1 Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d.h. Béden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
konnten) und kartierte Altlasten sind im Anderungsgebiet nicht bekannt. Aufgrund der Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen!? befand sich auf der FI.-Nr. 908/5 die friihere Gleisanlage, in
dessen Untergrund sich belasteter Gleisschotter befinden kdnnte. Falls bei Bauarbeiten auffalliges
Material angetroffen wird, sind das Landratsamt Dachau und das WWA Minchen zu informieren.

3.2. Verkehrslarm

Westlich des Anderungsgebiets verlauft auf einem Damm die ICE-Ausbaustrecke (Bahnlinie Miinchen-
Ingolstadt) mit zwei S-Bahn- und zwei Fernbahn-Trassen. Im Rahmen des Streckenausbaus der
Bahnlinie wurde in den Jahren 1998 bis 2006 bereits eine 3,0 m hohe Schallschutzwand 6stlich der S-
Bahn-Gleise sowie eine 4,0 m hohe Schallschutzwand zwischen S-Bahn- und Fernbahngleisen
errichtet. Ferner befinden sich in ndherer Umgebung Schallemissionen des Stral3enverkehrs, so die
AFriedenstraCeii Mit einer DTV von 4.600, die ASchleiCheimer StraCeii mit eine DTV von 16.700 (° stlich
der AFriedensstraCef) bzw. DTV 19.200 (westlich der AFriedenstraCefi).

Aufgrund der Schalltechnischen Untersuchung von Mohler+Partner Ingenieure AG ergeben sich
folgende Auswirkungen:

AAmM Baufeld WAL betragen die Beurteilungspegel auf der bahnzugewandten Stirnseite des Baukdrpers
bis zu maximal 54 dB(A) am Tage und 55 dB(A) in der Nacht. An der Nordwestseite betragen die
Beurteilungspegel noch 51/52 dB(A) tags/nachts und an der etwas starker abgewandten Sidostseite
noch bis zu 50/51 dB(A) tags/nachts.

An dem am ostlichen Ende orthogonal stehenden Baukorperfortsatz betragen die Beurteilungspegel
noch bahnzugewandt 51/51 dB(A) tags/nachts und bahnabgewandt 48/48 dB(A) tags/nachts.

Es zeigt sich der fur Bahnstrecken typische geringe bzw. nicht vorhandene Tag-Nacht- Unterschied. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete bei Verkehrslarmeinwirkungen betragen
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Diese werden somit tagstiber eingehalten und nachts je nach Lage
zwischen 2 und 10 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als Anhalt fir das
Vorliegen noch gesunder Wohnverhaltnisse angesehen werden kdnnen, werden im Baufeld WA 1
nachts nur an der Ostlichen Fassade eingehalten. An dem westlichen Baukdrper wird der
Immissionsgrenzwert nachts auch an der Siidostseite noch um bis zu 2 dB(A) tGiberschritten.

Der am starksten von Verkehrslarmeinwirkungen betroffene Freibereich ist stidlich des Baukorpers.
Die Beurteilungspegel auf diesen Grinflachen betragen bis zu 49 dB(A) tags.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete tagsiiber wird somit eingehalten.
Baufeld WA2:

Am Baufeld WA2 betragen die Beurteilungspegel auf den bahnzugewandten Hausseiten bis zu 52/52
dB(A) tags/nachts. An den bahnabgewandten Nordostseiten betragen die Beurteilungspegel noch
maximal 48/48 dB(A) tags/nachts. An den seitlich stehenden Baukdrpern betragen die
Beurteilungspegel an den langen Fassaden bis zu 51/49 dB(A) tags/nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete bei Verkehrslarmeinwirkungen von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit tagsiiber eingehalten und nachts je nach Lage bis zu
7 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als Anhalt fir das
Vorliegen noch gesunder Wohnverhaltnisse angesehen werden kénnen, werden im Baufeld WA 2 an
den bahnzugewandten Hausseiten Uberschritten und an den bahnabgewandten und seitlichen
Hausseiten eingehalten.

In den Freibereichen betragen die Beurteilungspegel bis zu 50 dB(A) tags. Der Orientierungswert der
DIN 18005 f¢r allgemeine Wohngebiete tags¢ ber wird somit eingehalten.i

3.3. Anlagenbezogener Larm (Feuerwehr)

Westlich, teilweise innerhalb des Anderungsbereichs, befindet sich das Geb&aude der Feuerwehr
Dachau. Von dieser gehen im Ubungs- und Einsatzfall LArmemissionen aus.

Feuerwehrbetrieb

Die Freiwillige Feuerwehr Dachau hat lhren Standort mit Fuhrpark westlich des Plangebiets zwischen
der Bahntrasse im Westen und der geplanten Wohnbebauung im Osten. Die unmittelbare
Nachbarschaft zwischen Wohnbauflachen und Feuerwehr wurde bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan baurechtlich verfestigt.

12 WWA M, Schreiben vom 19.10.2012 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Aufgrund der zu erwartenden Gerausche bei Ubungen und auch beim Einsatz der Feuerwehr wurde
beim Bau und der Planung der Anlagen bereits eine schalltechnisch gulinstige Anordnung der
Gebéudeausrichtung und der Zufahrten vorgesehen. So ist das Verwaltungsgebaude mit Wohnungen
als geschlossene ca. 10 m hohe Abschirmung nach Osten angeordnet [13]. An der Ostseite sind nur
Fenster von Biroraumen und zwei Mietwohnungen angeordnet.

Eine [weitere] Fahrzeughalle und der Schlauchturm ergénzen die Schallabschirmung nach Norden. Die
larmemittierenden Einrichtungen Fahrzeughalle und Vorplatz (auf dem Ubungen stattfinden) sind durch
das Verwaltungsgebaude abgeschirmt an der Westseite angeordnet. Die Zufahrt zum Standort erfolgt
von der geplanten Wohnbebauung abgewandt von der Friedenstral3e im Suden entlang der Bahnlinie
bis westlich vor den Fahrzeughallen. Eine Notzufahrt von Osten ist durch ein dicht abschlieRendes Tor
geschlossen. Von daher sind keine relevanten Gerauscheinwirkungen (z.B. im Ubungsbetrieb) auf die
Wohnbebauung im Osten zu erwarten. Eine Verscharfung eines moglichen Larmkonfliktes tritt durch die
Anderung des Bebauungsplans jedenfalls nicht auf, da die geplanten Geb&aude nicht naher als bisher
geplant an die Feuerwehr heranr¢cken.i

Sonstige Betriebe

Weitere Anlagen und Betriebe befinden sich an der Friedenstrae (Einmiindung Robert-Koch-Straf3e),
Parkplatzflachen nérdlich der Amper und Gewerbeflachen westlich der Bahnlinie. Die Hallen entlang
der Friedenstrale werden derzeit abgerdumt. Die Emissionen der weiteren Anlagen sind bereits
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu anderen bestehenden Wohngebieten derart beschrankt,
dass die Einwirkungen an der geplanten, weiter entfernten Wohnbebauung keine Relevanz mehr
aufweisen.i

3.4. Kunst am Bau

Nordlich des Anderungsbereichs ist im Pylon des Ampersteges ein Mobile vorhanden, dass bei Wind
Gerausche erzeugt.

3.5. Leitungstrassen

Im AAmperwegi befindet sich die Erdgashochdruckleitung E-3.4.1 (DN 250 PN40) der Stadtwerke
Miinchen GmbH. Um turnusmaRige Uberpriifungen der Hochdruckleitung auf Dichtheit sowie ein
Aufgraben und Befahren der Leitungstrasse jederzeit und ungehindert durchfiihren zu kénnen, ist im
Nahbereich (2,5 m beidseitig der Trasse) auf Baumpflanzungen zu verzichten.

4. Weitere Rechtsvorschriften
4.1. Denkmalschutz

Im Anderungsbereich bzw. in direktem Umfeld sind laut des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.

4.2. Wasserwirtschaft

Nordlich des Anderungsbereichs befindet sich die Amper (FluBkilometer 65,6 und 65,8) als Gewésser
1. Ordnung. Nach Art. 20 Abs. 1 BayWG?*3sind Anlagen die weniger als sechzig Meter von der Uferlinie
(8 12 BayWG) entfernt liegen an Gewassern genehmigungspflichtig.

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz tangiert der
Anderungsbereich einen kleinen Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets!4 der
Amper (§ 76 WHG).

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Muinchen'> erreicht, nach dem
gegenwartigen Kenntnisstand, ein hundertjahriges Hochwassers den Wasserspiegel von 476,75 m
U.NN. Unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Hochwasserschutzes sollte die Hohenfestsetzung
von 477,6 m U.NN erfolgen.

4.3. Naturschutz

Der nordliche Anderungsbereich wird durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Amperauen
mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" (LSG-00342.01 gem. § 26 BNatSchG) und das kartierte
Biotop AAmper im Stadtbereich Dachau" (7734-0114-010 gem. § 30 BNatSchG) tangiert.

13 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) i.d.F. der Bek. vom 25.02.2010 GVBI 2010, S. 66

14 Bekanntmachung zur vorlaufigen Sicherung des vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen ermittelten
Uberschwemmungsgebietes an der Amper in der GroRen Kreisstadt Dachau und in den Gemeinden
Bergkirchen, Haimhausen und Hebertshausen (Amtsblatt fir den Landkreis Dachau 2011 Nr. 1, i.d.F. vom
12.04.2010)

15 WWA M, Schreiben vom 19.10.2012 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
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5. Ausgangssituation
5.1. Abgrenzung und GréR3e

W

Abb. 4: Bestandsaufnahme Juni 2012

Der Geltungsbereich beinhaltet FI.-Nr. 904/2 (Amperweg Nr. 18), FI.-Nr. 905 und die Teilflachen der Fl.-
Nrn. 896/11 (FriedenstralRe Nr. 20), 867 (AAmperwegi), 904/3, 926/5 (jeweils ASieglindenstraCef)) 908/4
(ANibelungenstraCef) und 908 (Fritz-Muller-Weg Nr. 1 und 2/iFritz-Muller-Wegf), 908/5 (ehem.
Bahndamm) und weist eine Ausdehnung von ca. 145 m auf 100 m (ca. 1,495 ha) auf. Bis auf den stdlich
verlaufenden ehem. Bahndamm (ca. 479,5 m U.NN) ist das Gebiet als eben (476,0 m U.NN) zu
bezeichnen.

5.2. Umgebung

Umgeben wird das Plangebiet im Norden durch den Verlauf der Amper (Gewésser 1. Ordnung), im
Westen und Suden, durch eine offene ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung (mit aufgegebenem
Gewerbestandort - zukinftig zweigeschossige Wohnbebauung) und im Westen durch das
Feuerwehrgebaude, dartiber hinaus mit der Bahnlinie.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung fur den Individualverkehr erfolgt von der AFriedenstraCeii ¢ber die
ASieglindenstraCeifi, AFritz-Miiller-Wegi und den AAmperwegii (die keine raumliche Trennung der
Verkehrsarten aufweisen) und {iber die Geh- und Radwege entlang der Amper (AAmperwegf) und auf
dem ehem. Bahndamm (vom Bahnhof Dachau parallel der ANibelungenstraCei.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt (iber die Bushaltestelle AFeldiglstraCef
(Stadtbus 726) in ca. 280 m Entfernung.

Verkehrsrechtlich sind f¢r die ASieglindenstraCefi und den AFritz-Miiller-Wegi ATempo 30fi Zonen
angeordnet.

6. Ver-und Entsorgung
6.1. Strom-/Wasser-/Gas-/Léschwasserversorgung - Abwasserentsorgung

Erfolgt Uber die Stadtwerke Dachau. Bei der Ermittlung des Léschwasserbedarfes wird von einem
"mittleren" Loschwasserbedarf d.h. 96 m3/h gemaR der W 4056 ausgegangen.

6.2. Muillentsorgung
Erfolgt zentral Uber den Landkreis Dachau, Abfallwirtschaftsbetrieb.

16 DVGW (1978): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
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6.3. Glasfaserversorgung

Kann fur Telefon, Fernsehen und Internet Uber die Netze der DCC Dachau CityCom GmbH, Dachau
erfolgen.

6.4. Fernmeldeversorgung

Kann uber das Netz die Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?'? ist mit bis zu 6 Mbit/s zu 95 %
gegeben.

7. Grundzige des planerischen Konzepts

7.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

In Anlehnung an den bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird im nérdlichen Bereich (WAL1) eine
Bebauung in "L-Form" vorgesehen. Der grof3ere Schenkel parallel zur Amper schirmt den stdlich davon
gelegenen Planungsbereich von Larmeinwirkungen der Bahnlinie ab. Die Erschlie3ung erfolgt nicht
mehr von Norden, sondern von Siiden und Osten, damit kann im ndrdlichen Grundstiicksbereich ein
Puffergriin zum Landschaftsschutzgebiet bzw. Biotop geschaffen bzw. verbessert werden.

Im stidlichen Bereich (WA2) wird die bisher vorgesehene Hofsituation im Wesentlichen beibehalten und
durch einen funften Baukorper erweitert.

Die verkehrliche Erschlieung sieht die planungsrechtliche Sicherung des neuen innerstadtischen
Radweges, der die Hauptroute Bahnhof tiber die Amperbriicke bei der Feuerwehr mit der Ostenstralle
verbindet, vor. Hierdurch wird der bisher informell Uber den Vorplatz der Feuerwache laufende
Radverkehr auf eine verkehrssichere Trasse umgeleitet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden eine weitere alternative Baukdrperstellungen (2-Zeilen)
im nordlichen Bereich (WAL), sowohl stadtebaulich, als auch immissionstechnisch gepruft.

Aufgrund der von der Stadt gewinschten Nutzungsanforderungen, insbesondere der Option zur
Schaffung einer Kinderkrippe (mit oder ohne Wohnbebauung) und des damit erforderlichen
zusammenhangenden Freibereichs bzw. der besseren Orientierung der Wohnnutzung nach Siiden,
wird der L-Baukorper weiterverfolgt. Dabei verkennt die Stadt nicht die Belange der gesunden
Wohnverhéltnisse und ist sich der Uberschreitung der Orientierungswerte insbesondere in der Nachtzeit
bewusst, nachdem durch die festgesetzten MaRnahmen zum passiven Schallschutz, ein Ausgleich
geschaffen werden kann.

7.2. Grunordnerisches Konzept

Im vorliegenden Bebauungsplan werden fir den Geltungsbereich planungsrechtliche Festsetzungen
zur Grinordnung getroffen. Diese begrinden sich aus stadtebaulich-gestalterische Prinzipien, aus
Aspekten der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt der im neuen Quartier und im Umfeld wohnenden
Menschen, aus Erfordernissen zum Hochwasserschutz und zur Klima- und Lufthygiene, aus
artenschutzrechtlichen  Belangen oder aus der Zielsetzung zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsminimierung und -kompensation.

Uber den gesamten Geltungsbereich hinweg sind Grunstrukturen als Baum- bzw. Strauchpflanzung
festgesetzt. Sie dienen der inneren Durchgrinung der neuen Wohnquartiere und o6ffentlichen
Verkehrsraume. Die Gehdélzpflanzungen wirken zudem raumprégend, setzen gestalterische Akzente
oder dienen der landschaftlichen Einbindung im Ubergang zu den heterogen gepragten benachbarten
Flachennutzungen.

Der vorhandene Uferstreifen entlang der Amper wird gesichert, verbreitert, 6kologisch aufgewertet und
zu einem naturnahen und erholungswirksamen Griinzug entwickelt. Entlang der Amper entsteht eine
ca. 14 - 20 m breite Griinzone mit dem darin eingebetteten Fu3- und Radweg. Eine Erschlielfung uber
den AAmperwegii ist nicht mehr vorgesehen, so dass dieser von seiner jetzigen Ausbaubreite von z.T.
Uber 6 m auf 3,50 m zuriick genommen werden kann. Diese deutliche Entsiegelung wurde in Abwéagung
des Planungsziels der Rahmenplanung Griin-Blau entwickelt: AHerstellung von mindestens 30 m
breiten, extensiv bis nicht genutzten Uferstreifen beiderseits aller FlieCgew?®sser im Stadtgebietf
(Beschlusslage STR 28.04.2009).

Auf dem ehemaligen Bahndamm im Sidden des Planungsgebiets wird eine qualitatvolle
Quartierseingriinung entwickelt und gesichert. Die Planung greift hierbei schon vorhandene Baume und
Gehoélze auf. Mit der Grunverbindung beiderseits des FuR- und Radwegs soll auch ein APufferbereichi
zwischen dem neuen und dem sudlich anschlieRenden Wohnquartier etabliert werden.

17 Quelle: Bundesamt fir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas
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7.3. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des nicht verschmutzten Niederschlagswassers ist dezentral auf den jeweiligen
Baugrundstiicken umzusetzen, entweder oberflachig und flachenhaft Gber die Versickerung Gber eine
belebte Bodenzone (Grinflachen, Versickerungsmulden) oder dort, wo beengte Verhéltnisse dies
einschranken oder unterbinden Uber unterirdische Anlagen (Rigolen). Die 0&rtlichen
Grundwasserverhaltnisse mit einem mittleren Grundwasserspiegel von mindestens 2,50 m unter GOK
und einem mittleren jahrlichen héchsten Grundwasserstand (MHGW) von etwa 2,00 m unter GOK
schranken beide Behandlungsarten nicht ein. Der erforderliche Mindestabstand zwischen Rigolen-
Sohle und dem mittlerem jahrlichen héchsten Grundwasserstand (MHGW) von Uber 1 Meter ist auf
beiden Baugrundstiicken sicher zu gewébhrleisten.

7.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlicksichtigt. So ermdglicht die bestehende bzw.
geplante offentliche Verkehrsflache, hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw.,
dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Lediglich der stidliche Baukérper 4 im WA 2 befindet sich mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt.

Die vorhandene Erdgashochdruckleitung kann brandschutztechnisch ein Risiko im Planbereich
darstellen. Gegeniiber den umliegenden Wohngebieten bzw. die Feuerwehrflache sind keine negativen
Wechselbeziehungen mit dem Planungsbereich erkennbar.

Bauordnungsrechtliche Anforderungen fiur die Bauwerke (Gebaudeklassen 3) werden im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens geprift bzw. nachgewiesen.

8. Planinhalt
8.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt durch neue Festsetzungen und Hinweise, so wird die
Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen gewdhrleistet.

8.2. Quialifizierter und einfacher Bebauungsplanteil

Der Bebauungsplan weist fir das WA 1 und WA 2 einen qualifizierten und fir das WA 3 einen einfachen
Teil auf. Bei der FI.-Nr. 896/11 handelt es sich um eine notwendige Randkorrektur, da beim bisherigen
Bebauungsplan unklar ist, ob die Flache Bauland oder Grinflache ist.

8.3. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung, als Allgemeines Wohngebieti, wird beibehalten und erméglicht neben
der Wohnnutzung auch die Errichtung von sozialen Zwecken dienenden Gebé&ude, wie Kindergarten
oder Kinderkrippe.

8.4. Malf3 der baulichen Nutzung

Das MalRR der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der
Vollgeschosse und Hoéhe der baulichen Anlagen (traufseitige AufRenwandhdhe bzw. Firsthéhe)
bestimmt.

Die Grundflachenzahl bestimmt sich aus der stadtebaulichen Konzeption und wird fir die einzelnen
Bauquartiere getrennt festgesetzt.

Die Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflache muss (iber den gesetzlichen Wert von 50 vom Hundert
Uberschritten werden, um die erforderlichen Stellpléatze (ober- und unterirdisch) unterbringen zu kénnen.
Die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen dirfen die Grundflache bis zu einer GRZ von 0,60
Uberschreiten, um die notwendigen Stellplatze, Zufahrten und Nebengebéude unterzubringen. Dabei
wird die Obergrenze fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit 0,6 fur Allgemeine Wohngebiete
wird mit 0,7 Gberschritten (allerdings die Kappungsgrenze von 0,8 unterschritten).

Die Geschossflachenzahl bestimmt sich aus der stadtebaulichen Konzeption und wird fir die einzelnen
Bauquartiere als Hochstmald festgesetzt. Um Auswirkungen auf vorhandene oder geplante
Wohnfolgeeinrichtungen und die Uberlastung stadtischer Infrastruktureinrichtungen zu vermeiden, wird
bestimmt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen voll auf
die Geschossflache anzurechnen sind.

Die Zahl der Vollgeschosse!® bleibt mit drei erhalten.

18 Vollgeschoss gem. § 18 BauNVO i.V.m. Art. 83 Abs. 7 BayBO 2008 mit Verweis auf Art. 2 Abs. 5 BayBO
1998: AVollgeschosse sind Geschosse, die Uber der natiirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache
liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,3 m haben.fi
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Ferner werden die bisherigen Hohen der traufseitigen AuBenwand und des Firstes geringfiigig erhoht.
Neu eingefiihrt wird sowohl die traufseitige AuRenwandhdhe der Hauptnutzung als auch die Wandhdhe
der sog. Annex-Nutzungen (z.B. Nebengebaude und Uberdachungen von Tiefgaragenrampen).

Dies dient dem Schutz des Ortsbilds und sorgt insbesondere bei den Annex-Nutzungen die erforderliche
Unterordnung.

Beim Mal der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen fur Allgemeine Wohngebiete (§ 17 BauNVO)
mit GRZ von 0,4 mit 0,31 (WA 2) und GFZ von 1,2 mit 0,81 (WA 2) bzw. 1,12 (WA 1) nicht Giberschritten.
Im WA 1 erfolgt eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 mit 0,44. Dies begriindet sich aus der
Reduzierung des bisherigen Baulandes um ca. 740 mz2 die fur die 6ffentliche Grunflache (Trenngriin)
dem Bauland entzogen wird und so den Rahmenplan AGr¢n-Blaufi umsetzt.

8.5. Hoéhenlage

Aufgrund der Einbindung in das Geldnde und des Belangs des vorbeugenden Hochwasserschutzes
werden die maximalen und minimalen Hohenlage des Erdgeschosses festgelegt. Dabei wird die
Empfehlung des WWA Miinchen zugrunde gelegt, die auf dem Wasserspiegel des hundertjghrigen
Hochwassers von 476,75 m U.NN fundiert ist. Diese ist der untere Bezugspunkt fiir die Bestimmung der
First- und traufseitigen Aulenwandhéhe.

Aufgrund aktueller Hochwasserereignisse in ganz Bayern, wird es im Rahmen der planerischen
Vorsorge fur erforderlich gesehen fur die Tiefgaragenrampe eine Héhenkote festzusetzen.

8.6. Bauweise, Uber- und unterbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes durch
12,0 m bzw. 17,0 m tiefe Baugrenzen, als sogenannte Baukorperfestsetzung festgelegt. Diese werden
im WA 2 durch 0,3 m tiefe Vorspriinge gegliedert.

Uberschreitungsmaglichkeiten fir Balkone werden entsprechend der Himmelsrichtungen als Ausnahme
festgesetzt und auf maximal 2/3 der jeweiligen Fassadenlange begrenzt.

Die unterbaubaren Grundstiicksflaichen werden fir die Tiefgarage grof3ziigig festgesetzt, allerdings
durch die Uberschreitungsregelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO begrenzt.

Wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden die oberirdischen Stellplatze in ihrer Lage
festgesetzt und damit in einem beschrankten Umfang zugelassen. Dabei wird durch die Festsetzung
des Bebauungsplans zu den Flachen fur Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) eine von § 4 Abs. 3 der
Stellplatzsatzung?® (i.d.F. vom 14.12.2005 zuletzt geandert am 30./31.07.2011) abweichende Regelung
getroffen. Damit kénnen auch mehr als drei zusammenhangende Stellplatze nebeneinander errichtet
werden.

Um das Ziel von frei auf Grundstiicken stehenden Gebauden zu erhalten, wird, wie beim
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, die offene Bauweise festgesetzt.

8.7. Flachen fur den Gemeinbedarf

Die ¢berplante Teilfl2 che des Feuerwehrgel? ndes wird als AFI2 chen f¢r den Gemeinbedarf - Feuerwehrfi
beibehalten.

8.8. Bauliche Gestaltung

Als besondere Anforderung an die duRere Gestaltung wird als Dachform das geneigte Dach bzw. das
versetzte Pultdach (Doppelpultdach) mit der entsprechenden Dachneigung, Verbot von Dachgauben
und zur Einfriedung festgesetzt. Hierdurch wird auch ein Beitrag zur positiven Gestaltungspflege
geleistet.

8.9. Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbliro Moéhler+Partner Ingenieur AG wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt2°

iDie Verkehrsl2rmsituation innerhalb des Planungsgebiets und seiner Nachbarschaft wird durch den
Schienenverkehr der Bahnlinie Miinchen i Ingolstadt mafl3geblich gepréagt. Westlich des Plangebiets
liegt die Trasse mit zwei S-Bahn- und zwei Fernbahngleisen. Im Rahmen des Streckenausbaus der
Bahnlinie wurden bereits eine 3,0 m hohe Schallschutzwand 6stlich der S-Bahn-Gleis sowie eine 4,0 m
hohe Schallschutzwand zwischen S-Bahn - und Fernbahngleisen errichtet. Die Verkehrslarmsituation
im Planungsgebiet stellt sich wie folgt dar:

(Baufeld WA1, L-Variante)

Am Baufeld WAL betragen die Beurteilungspegel auf der bahnzugewandten Stirnseite des Baukodrpers
bis zu maximal 54 dB(A) am Tage und 55 dB(A) in der Nacht. An der Nordwestseite betragen die

19 iMebhr als drei zusammenha ngende Stellpl2tze sind nur ¢ber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt mit einer
He° chstbreite von 3,0 m an die ° ffentliche Verkehrsfl2 che anzuschlieCen.i

20 Mohler+Parten Ingenieure AG, Beratende Ingenieure f¢r Schallschutz und Bauphysik, AGroCe Kreisstadt
Dachau Bebauungsplan Nr. 155/11 iSieglindenstraCe S¢dii Bericht Nr. 070-3783-2, Augsburg Oktober 2012
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Beurteilungspegel noch 51/52 dB(A) tags/nachts und an der etwas starker abgewandten Sudostseite
noch bis zu 50/51 dB(A) tags/nachts.

An dem am &stlichen Ende orthogonal stehenden Baukérperfortsatz betragen die Beurteilungspegel
noch bahnzugewandt 51/51 dB(A) tags/nachts und bahnabgewandt 48/48 dB(A) tags/nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete bei Verkehrslarmeinwirkungen
betragen 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Diese werden somit tagsiiber eingehalten und nachts je
nach Lage zwischen 2 und 10 dB(A) tberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als Anhalt fir das
Vorliegen noch gesunder Wohnverhaltnisse angesehen werden kdnnen, werden im Baufeld WA 1
nachts nur an der Ostlichen Fassade eingehalten. An dem westlichen Baukérper wird der
Immissionsgrenzwert nachts auch an der Stidostseite noch um bis zu 2 dB(A) Uiberschritten.

Der am starksten von Verkehrslarmeinwirkungen betroffene Freibereich ist siidlich des Baukdrpers. Die
Beurteilungspegel auf diesen Grunflachen betragen bis zu 49 dB(A) tags.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete tagsiiber wird somit eingehalten.
Baufeld WA2:

Am Baufeld WA2 betragen die Beurteilungspegel auf den bahnzugewandten Hausseiten bis zu 52/52
dB(A) tags/nachts. An den bahnabgewandten Nordostseiten betragen die Beurteilungspegel noch
maximal 48/48 dB(A) tags/nachts. An den seitlich stehenden Baukdrpern betragen die
Beurteilungspegel an den langen Fassaden bis zu 51/49 dB(A) tags/nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete bei Verkehrslarmeinwirkungen von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit tagstiber eingehalten und nachts je nach Lage bis zu
7 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als Anhalt fur das
Vorliegen noch gesunder Wohnverhéltnisse angesehen werden kénnen, werden im Baufeld WA 2 an
den bahnzugewandten Hausseiten Uberschritten und an den bahnabgewandten und seitlichen
Hausseiten eingehalten.

In den Freibereichen betragen die Beurteilungspegel bis zu 50 dB(A) tags. Der Orientierungswert der
DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete tagstiber wird somit eingehalten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen in der Bauleitplanung Zielwerte dar, von denen bei
Verkehrslarmeinwirkungen nach oben und unten abgewichen werden kann. Solange gesunde
Wohnverhdltnisse vorliegen, konnen im Rahmen der Bauleitplanung nach Abwagung der
unterschiedlichen Belange Uberschreitungen der Orientierungswerte hingenommen werden. In der
Rechtsprechung sind Uberschreitungen bis zu einer Héhe von 5 dB(A) als abwagbar anerkannt worden.
In den Bereichen mit Uberschreitungen von mehr als 5 dB(A) kénnen diese nur unter Ausschopfung der
Me glichkeiten des aktiven und passiven Schallschutzes abgewogen werden.fi
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Abb. 5: Fassadenkennzeichnung passiver Schallschutz, Méhler+Partner, Anlage 6.2 zu Bericht 070-3783
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Im vorliegenden Fall sind aktive Schallschutzmalinahmen bereits im Rahmen der Ausbaumafnahmen
an der Bahnstrecke errichtet worden, um die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an bestehender
Bebauung einzuhalten. Dennoch werden die niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005 in
Teilbereichen des Plangebiets tberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen ist eine larmoptimierte Grundrissorientierung festgesetzt.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zumindest an jeweils einer Hausseite eingehalten.
Die Fassaden, an denen keine Schlafrdume angeordnet werden sollen, sind in der Planzeichnung
dargestellit.

Gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein ungestorter Schlaf bei gekipptem Fenster selbst ab
Beurteilungspegeln von 45 dB(A) haufig nicht mehr moglich. Damit Fenster ihre schalldammende
Wirkung erzielen, missen sie daher in Schlafrdumen dauernd geschlossen gehalten werden. Um
dennoch einen ausreichenden Luftaustausch zu gewéhrleisten, missen in Schlaf- und Kinderzimmern
gegebenenfalls schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. In Wohnrdumen, die nur
tagsiber genutzt werden, kann den Anforderungen der Lufthygiene durch Stofluften entsprochen
werden.

Sollte daher eine Grundrissorientierung aller Schlafraume auf die larmabgewandte Seite aus
nachvollziehbaren Griinden nicht mdglich sein, missen Fenster von Schlafzimmern an Fassaden mit
Beurteilungspegeln > 49 dB(A) nachts, die nicht Uber ein Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite beluftet werden koénnen, mit schallgedampften Luftungseinrichtungen ausgestattet
werden.

Die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen wird in Bayern nach den Vorgaben der
DIN 4109 ASchallschutz im Hochbauii geregelt. Sie werden konkretisiert durch erforderliche
Schallddmm-Malie von Auf3enbauteilen in Abh&ngigkeit von der jeweiligen Raumnutzung und des
vorherrschenden Larmpegelbereichs.

Nach Anhang B.2 der DIN 4109 kann in besonderen Fallen bei Schienenverkehrsgerauschen die
Beriicksichtigung der Pegelspitzen zur Kennzeichnung einer erhéhten Stdrwirkung wichtig sein. Dies ist
im vorliegenden Fall auf Grund des Abstands zur Bahnstrecke vsl. gegeben. In der Entwurfsfassung
der DIN 4109 ergibt sich abweichend von der DIN 4109 in der Fassung von 1989 bei der Festlegung
der Larmpegelbereiche der mal3gebliche AuBenlarm zu La = Lynacht + 3 dB(A) + 10 dB(A). Diese
Vorgehensweise entspricht nach Meinung einer Vielzahl von Sachverstandigen dem heutigen Stand
der Technik. Bei beiden Vorgehensweisen resultiert eine héhere Anforderung an die Schalldammung
der AulRenbauteile.

Vergleichbare Anforderungen ergeben sich jedoch auch bei Anwendung der Richtlinie VDI 2719. Es
werden daher die unteren Anhaltswerte der Tabelle 3 der VDI 2719 zur Ermittlung der erforderlichen
Schallddmmung der Au3enbauteile zugrunde gelegt.fi

VDI 2719 Tabelle 6. Anhaltswerte fiir Innenschallpegel L,

A-bewertete

Raumart Mittelungs mittlere
*) Fiir Flugverkehrsgeriiusche ist vom pegel Maximalpegel
idiquivalenten Dauerschallpegel gemiif§ L) dB Lmax 9B

Fluglirmgesetz bzw. von DIN 45643
auszugehen.

*#*) Hierbei ist von der lautesten
Nachtstunde zwischen 22.00 und 06.00
Uhr auszugehen; sie ist weitgehend von
den ortlichen Gegebenheiten abhiingig. Da
bei Strafienverkehrsgeriiuschen in der
lautesten Nachtstunde erfahrungsgemifl
der Mittelungspegel um etwa 5 dB unter

Schlafraume nachts **)
1.1 inreinen und allgemeinen
Woh : K

Kurgebieten
1.2 inallen iibrigen Gebieten

und
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2 Wohnraume tagsiiber
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i K
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Abb. 6: VDI 2719 Tabelle 6. Anhaltswerte fur Innenschallpegel Li, © LfU/Abt. 2/ B 18/ 11.2007
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8.10. Abstandsflachen

Bei den Abstandsflachen werden, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, die bauplanungs-
rechtlichen Anforderungen (Baugrenzen) vorangestellit.

Abb. 7: Abstandsflachen nach BayBO, BRAUN: Abstandsflachen auf dem BaqgrundstUck, GRUN:
zulassige Abstandsflachenlbertragung/-tberlappung , ROT: unzulassige Uberlappungen

Bei der Uberprifung der Auswirkungen der Abstandsflachen entsprechend den Abstandsregelungen
der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit 1 H mind. 3 m, dem sog.
Schmalseitenprivileg des Art. 6 Abs. 6 BayBO und der Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen
des Art. 6 Abs. 8 BayBO und der Ubertragung auf 6ffentliche Flachen des Art. 6 Abs. 2 BayBO) ergeben
sich folgende Auswirkungen:

Zulassige Bebauung
auf den Fl.-Nrn.

Abstandsflachen-
unterschreitung zu
FIl.-Nrn. und Maf3e

Bewertung

WA1

Festsetzung:

Baugrenze

TAW: 9,1, FH: 11,5 m

DN: 12°-17°

Erf. Abstandflache ca. 10,8 m

Wegemitte

Lange ca. 15,1 m
Tiefe ca. 0,4 m
Offentliche
Verkehrsflache im
WESTEN

Abstand zum nachsten
Gebaude (Feuerwehr)
ca.7,6m

Dreigeschossige Neubebauung
Belichtung von Wohnnutzung ab dem
EG von Westen und Suden mdglich.
Brandschutzabstand gréRer 5 m.
Alternativ

Eingeschossige Neubebauung
Belichtung der sozialen Nutzung (z.B.
Kinderkrippe) im EG von Westen und
Siden maoglich.

Brandschutzabstand gréRer 5 m.

WA 2

Baukorper 1

Festsetzung:

Baugrenze

TAW: 9,1, FH: 11,5 m

DN: 12°-17°

Erf. Abstandflache ca. 10,2 m

StralRenmitte

Lange: ca. 7,0 m

Tiefe ca. 3,1 m
Offentlichen
Verkehrsflache im
Osten

Abstand zum nachsten
Gebaude
(Nibelungenstrafie 1)
mind. 30,7 m

Dreigeschossige Neubebauung
Belichtung von Wohnnutzung ab dem
EG von Osten, Westen und Siiden
maoglich.

Brandschutzabstand gro3er 5 m.
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