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Praambel
Die Grofle Kreisstadt Dachau erlasst

Die GroRRe Kreisstadt Dachau erldsst gemal §§ 2 bis 4a sowie 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetz-
buches (BauGB)), der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung
mit Art. 4 des Gesetzesiiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung der
freien Natur (BNatSchG), in der jeweils am Tag der Bekanntmachung dieser Satzung giiltigen Fas-
sung, diesen Bebauungs- und Griunordnungsplan als

SATZUNG.

;)j I‘l Floriat Hartmann

i3 Oberburgermeister
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A VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 18.07.2017 die Aufstellung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans Nr. 173/17 ,Ehemalige Schule Mitterndorf* beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 18.07.2018 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 23.07 bis
08.08.2018 durchgefihrt. Die Beteiligung der Trager 6&ffentlicher Belange nach § 4 BauGB wurde
vom 18.07. bis 20.08.2018 durchgefiihrt (Planstand: 30.05.2018).

3. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 06.05.2025 den Entwurf des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans in der Fassung vom 31.03.2025 gebilligt und die éffentliche Auslegung beschlossen.
Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 12.05.2025 wurde der Planentwurf gema § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.05.2025 bis 24.06.2025 é6ffentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 31.03.2025 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 14.05.2025 bis 24.06.2025 beteiligt.

5. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 07.10.2025 den Bebauungs-
Fassung vom 28.07.2025 als Satzung beschlossen.
/ \-?‘I/‘i}‘x H ;(!} \

{inordnungsplan in der

oy 4 " \
Fa A
A0l 7620 fe Voo
Dachau, den '/{%‘Utz/ ¢ (v.' % ,:},\1 Florian Hartmann
| g [Z, Oberbirgermeister
W ". i -*S;,'.-") ‘*:
MO .
6. Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § bq)'a“méy‘ Bam ............ ortstiblich bekannt ge-

macht. Der Bebauungs- und GrUnordnungs\plﬁ‘ﬁ'Ttﬁiamit nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebau-
ungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen der
§8§ 44 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Florian Hartmann
Oberblrgermeister
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B PLANZEICHNUNG

siehe letzte Seite
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Cc

1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3 und 5 BauNVO, § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 1
BauNVO, § 1 Abs. 5 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO, § 1 Abs. 9 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO folgende allgemein bzw. aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:
a) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

C) sonstige Gewerbebetriebe / Handwerksbetriebe
d) Anlagen fur Verwaltung

e) Gartenbaubetriebe

f) Tankstellen

Im Dorfgebiet MD 1 sind nach § 5 Abs. 2 und 3 BauNVO folgende allgemein bzw. ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

a) Tankstellen

b) Vergnigungsstatten im Sinne des § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Im MD 2 sind nach § 5 Abs. 2 und 3 BauNVO folgende allgemein bzw. ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen ausgeschlossen:

a) Tankstellen

b) Vergnlgungsstatten im Sinne des § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Gliederung nach Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen geman § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO (Immissionsschutz).
Der Bauraum 1 im MD 2 wird wie folgt gegliedert:
a) Im Bauraums 1.1 ist im EG und 1. OG ausschlieBlich eine soziale Einrichtung (Kinder-
tagesbetreuungseinrichtung) zuldssig.
Im zweiten OG sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Wohnnutzung

zulassig.

b) Im Bauraum 1.2 sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Wohnnutzung
zulassig.

C) Im Bauraum 1.3 ausschlieBlich Wohnnutzung zulassig.

Passagen sind ausschlieB3lich im Erdgeschoss zuldssig

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Nutzungsaufnahme schutzbedurftiger Rume von Woh-
nungen (Wohnrdume, Schlafrdume) unzulassig, bis im Bauraum 1 entlang der Baulinie eine
durchgehende und ohne Zwischenrdume ausgebildete Fassade mit nicht dffenbaren Fenstern
der und einer Traufhéhe von 499,20 NN errichtet wurde.

MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 3
BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenentwicklung - Héhenlage der Gebaude
a) Im Siiden des Bauraums 1.1 im MD 2 ist der ErdgeschossfertigfuBboden auf einer
Lange von 10 Metern in einer Héhe von héchstens 488,50 m tber Normalnull (NN)
herzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Baulinien
a) Ein Vor- oder Zuricktreten von Gebaudeteilen auch in geringem Ausmaf ist nicht zu-
lassig.
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4

6
(1)

()

7

(1)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Im MD 1 sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflache zulassig.

Im MD 2 und WA sind Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO auf den mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belasteten Flachen unzulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im MD 2 und WA zul&ssig.
Fahrradstellplatze und Millsammelstellen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen und privaten Grinflachen zulassig.

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

Im MD 1 ist die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen nur innerhalb der tberbauba-
ren Grundstiicksflache zuldssig.

Im MD 2 ist die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

Im MD 2 und WA ist die Errichtung von Gberdachten Stellplatzen und Garagen nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Im MD 2 und WA ist die Errichtung von Tiefgaragen nur innerhalb der flr Tiefgaragen
festgesetzten Flachen zuléssig.

Fahrradstellplatze sind nur innerhalb der Gebaude und in den privaten Griinflachen im
Bereich der Eingangszonen zul&ssig.

Fur die Herstellung und den Nachweis von Stellplatzen ist die jeweils zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung guiltige Mobilititssatzung der Stadt Dachau heranzuziehen.

Gestalterische Festsetzungen - Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Dachelemente

a)

b)

Im MD 2 und WA sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 17 - 23
Grad zuléssig.

Im MD 2 und WA sind Dachelemente, wie Dachgauben, Dachaufbauten und Dachvor-
bauten sowie Dacheinschnitte unzulassig. Davon ausgenommen sind Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 25 Grad sind zu begriinen, soweit diese
nicht mit Photovoltaik-Anlagen belegt werden. Mindestanforderung fir die Begriinung
ist eine extensive Begriinung mit einer Gesamtaufbauhéhe von mindestens 10 cm.
Die Dachbegriinungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Eine Kombination von Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen mit Dachbegri-
nung ist zuldssig.

Einfriedungen

Im MD 2 und WA sind Einfriedungen nur fir Wohngarten, AuBenspielflachen der Kin-
dertagesstéatte und Kinderspielplatze zulassig.

Einfriedungen sind als Holzzaune aus senkrechten Hobellatten oder Staketen herzu-
stellen. Flachige Verblendungen der Zaune sind nicht zulassig.

Die H6he von Einfriedungen von Garten darf maximal 1,20 m, die Héhe von Einfrie-
dungen des AuBBenspielbereichs von Anlagen zur Kinderbetreuung maximal 1,50 m
betragen.

Einfriedungen sind offen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von min-
destens 10 cm herzustellen.

Einfriedungen aus Z&unen sind zu hinterpflanzen oder zu begriinen und die Begru-
nung ist zu erhalten.

Griinordnung und Bodenschutz

Baumerhalt

a)

Fir die als zu erhalten festgesetzten Baume sind wahrend der Bauzeit Schutzmaf3-
nahmen durchzufihren. Die geméaBR Planzeichnung zu erhaltenden B&dume sind bei
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Ausfall durch Baume 1. Ordnung gem. Ziffer (9) in der darauffolgenden Pflanzperiode
nachzupflanzen.

(2) Baumpflanzung
a) Fir Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und sonstigen be-
festigten Flachen ist je Standort ein Mindestwurzelraum von 12 cbm und eine sparten-
freie, offene Baumscheibe mit mindestens 6 gm vorzusehen. Eine Verankerung ist
mittels Dreibock vorzunehmen.
b) Befestigte Baumscheiben sind nur in Verbindung mit entsprechenden Wurzelraum-
und Bewasserungssystemen zulassig.

(3) Flachige Gehdlzpflanzungen (Gehdlzglirtel)

a) In dem mit Planzeichen C.22 als zu erhalten festgesetzten Gehdlzglirtel entlang der
StaatsstraBe sind ausgefallene Baume durch Baume 1. oder 2. Ordnung gem. Ziffer
(9) zu ersetzen.

b) Die zu pflanzenden Gehdlzflachen (Planzeichen C.22) sind mit heimischen
Laubb&umen 1. und 2. Ordnung und Stréduchern aus der Gehdlzliste unter Festset-
zung Ziffer (9) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangene 100 m? Ge-
hélzflache sind mindestens 3 Bdume zu pflanzen. Bestehende Gehdlze werden ange-
rechnet. Die vorhandenen Fichten sind durch Laubbdume zu ersetzen. Andere Arten,
die nicht der Liste entsprechen, miissen nicht beseitigt werden

(4) Private, zu begriinende Flachen
a) Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen, die nicht als Stellplatzflachen, Zu-
und Umfahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO oder Zugénge genutzt werden,
sind zu begriinen und zu bepflanzen.

b) Es sind heimische Laubbdume 1., 2. oder 3. Ordnung aus der Gehdlzliste unter Ziffer
(9) mindestens in der festgesetzten Anzahl als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

C) Die Standorte der Baume kdnnen in geringem Umfang (bis 5 m) verschoben werden,

wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

(5) Ausschluss von Schottergérten
a) GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind nicht zulassig

(6) Reduzierung der Oberflachenversiegelung
b) Oberirdische Stellplatze, Zugéange und Zufahrten sind mit Beldgen auszubilden, die
einen geringen Versiegelungsgrad bewirken (z.B. Pflaster mit Rasenfuge, Pflaster mit
ungebundener, weiter, sickerfahiger Fuge, wasserdurchlassiges Pflaster, Schotterra-
sen, Kies).

(7) Pflanzliste
Pflanzenliste standortgerechter Gehdlze (Auswahlliste) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

a) Fir die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind Gehdlzarten aus folgenden Listen zu
verwenden. Bei heimischen Arten (h) ist autochthones Pflanzenmaterial zu verwen-
den:

Botanisch deutsch heimisch (h) /
stadt-klima-

vertrdglich (s)

Béaume I. Ordnung - GroBbaume

Acer platanoides Spitz-Ahorn h
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn h
Betula pendula Hange-Birke h
Fagus sylvatica Rot-Buche h
Gleditsia triacanthos 'Skyline” Lederhiillsenbaum “Skyline” s
Liquidambar styraciflua Amberbaum s
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Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Pinus sylvestris Wald-Kiefer h
Platanus x acerifolia Ahornblattrige Platane s
Populus alba Silber-Pappel h
Populus nigra Schwarz-Pappel h
Populus nigra “ltalica’ Séulen-Pappel

Quercus cerris Zerr-Eiche s
Quercus petrea Trauben-Eiche h/s
Quercus robur Stiel-Eiche h/s
Salix alba Silber-Weide h
Tilia cordata Winter-Linde h
Tilia platyphyllos Sommer-Linde h
Tilia tomentosa 'Szeleste’ Silber-Linde "Szeleste” s
Ulmus laevis Flatter-Ulme h
Béaume Il. Ordnung - mittelgroBe Baume

Acer campestre ‘Elsrijk’/'Huibers Elegant’ | Feld-Ahorn ‘Elsrijk’/'Huibers Elegant’ | h/s
Acer opalus Schneeball-Ahorn s
Alnus incana Grau-Erle h
Alnus x spaethii Purpur-Erle S
Betula pubescens Moor-Birke h
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche h
Celtis australis Europaischer Zirgelbaum s
Cercidiphyllum japonicum Lebkuchenbaum

Davidia involucrata var. vilmoriniana Taschentuchbaum

Fraxinus ornus "Louisa Lady” Blumen-Esche "Louisa Lady’ s
Juglans regia Walnuss h
Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche s
Populus tremula Zitter-Pappel h
Prunus avium Vogel-Kirsche h
Quercus pubescens Flaumeiche h/s
Sophora japonica ‘Regent’ Schnurbaum s
Sorbus torminalis Elsbeere h
Ulmus ‘Rebona’ Rebona-Ulme s
Béaume lll. Ordnung - Kleinbdume

Keine Baume mit Fruchtfall an StraBen und Wegen!

Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn s
Aesculus x carnea 'Briotii” Scharlach Rosskastanie

Amelanchier arborea ‘Robin Hill” Baum-Felsenbirne S
Catalpa bignonioides Trompetenbaum

Euodia hupehensis Bienenbaum

Koelreuteria paniculata Blasenbaum s
Magnolia in Arten und Sorten Magnolie

Malus in Arten und Sorten Apfel h
Morus alba WeiBer Maulbeerbaum

Parrotia persica Persischer Eisenholzbaum

Prunus in Arten und Sorten Kirsche/Zwetschge h
Pyrus in Arten und Sorten Birne h
Salix caprea Sal-Weide h
Sorbus aria Mehlbeere h
Sorbus domestica Speierling h
Straucher

Amelanchier in Arten und Sorten Felsenbirne

Buddleja in Arten und Sorten Schmetterlingsflieder

Cydonia in Arten und Sorten Quitte

Cornus in Arten und Sorten Hartriegel h
Corylopsis in Arten und Sorten Scheinhasel

Corylus avellana Haselnuss h
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Stand: 28.07.2025

Crataegus monogyna Weil3dorn h
Euonymus in Arten und Sorten Spindelstrauch h
Hamamelis in Arten und Sorten Zaubernuss

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster h
Lonicera in Arten und Sorten Heckenkirsche h
Magnolia in Arten und Sorten Magnolie

Mespilus germanica Mispel

Prunus in Arten und Sorten Kirsche h
Rhamnus catharticus Kreuzdorn h
Rosa in Arten und Sorten Wildrosen h
Salix in Arten und Sorten Weiden h
Sambucus nigra Schwarzer Holunder h
Staphylea pinnata Gemeine Pimpernuss

Viburnum in Arten und Sorten Schneeball h
Heckengehoblze fiir Schnitthecken

Acer campestre Feld-Ahorn h
Carpinus betulus Hainbuche h
Cornus mas Kornelkirsche h
Crataegus in Arten und Sorten Weil3dorn h
Fagus sylvatica Rot-Buche h
Ligustrum in Arten und Sorten Liguster h
Osmanthus in Arten und Sorten Duftbliiten

Fassadenbegriinung

Actinidia in Arten und Sorten Strahlengriffel

Akebia quinata Fingerblattrige Akebie

Campsis in Arten und Sorten Trompetenblume

Celastrus orbiculatus Baumwirger

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Euonymus in Arten und Sorten Spindelstrauch

Hedera in Arten und Sorten Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Jasminum nudiflorum Winterjasmin

Lonicera in kletternden in Arten und Sor-
ten

Kletterndes Geif3blatt, Heckenkirsche

Parthenocissus in Arten und Sorten Jungfernreben
Rosa in Arten und Sorten Kletterrosen

Vitis coigneatiae Rostrote Weinrebe
Wisteria in Arten und Sorten Blauregen

Wiesenansaaten

autochthon und regionaltypisch, Krduter- und Blumenanteil mindestens 50 %; Ursprungsgebiet 16
Unterbayerische Huigel- und Plattenregion, Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvorland

Dachbegriinung Intensiv / Extensiv

mindestens 15 verschiedene Krduter- und Blumenarten

b) Giftige Geholze oder Gehdlze mit Dornen bzw. Stacheln dirfen nicht im Spielplatzbe-
reich und im AuBBenspielbereich der Kindertagesstatte verwendet werden.

C) Bei Baumen ist die Mindestpflanzqualitét 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-
20 cm. Bei Strauchern ist die Mindestqualitat: verpflanz-ter Strauch, H6he 100-150
cm.

8 Aufschiittungen, Abgrabungen und Einfriedungen
(1) Aufschittungen und Abgrabungen
a) Aufschittungen, Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen sind unzulassig.
b) Ausgenommen von der Regelung geman Absatz a) sind:

+ Niveauanpassungen im Bereich der AuBenanlagen an das vorhandene Gelande
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und zum Anschluss an den angrenzenden 6ffentlichen StraBenraum. Die privaten
AuBBenanlagen dirfen um bis zu 0,50 m gegenliber den angrenzenden 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen angehoben oder abgesenkt sein.

» Gelandemodellierungen fir die AuBenspielflache der Kindertagesstéatte sowie
den Kinderspielplatz.

(2) Statzmauern

a) Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von 0,50 m zul&ssig. Ausnahmsweise kénnen hé-
here Stitzmauern bis 0,80 m zugelassen werden wenn diese erforderlich sind fiir:
. das Abfangen von Aufschittungen bzw. Abgrabungen im Umfang der fir
diese Bodenbewegungen zulassigen Héhen,
fur die Herstellung der geplanten neuen ErschlieBungsstraBe oder
. zur Hangabsicherung

Immissionsschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schall und Geruch) geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

a) Baureihenfolge:
Im WA ist die Nutzungsaufnahme schutzbedurftiger RAume von Wohnungen (Wohn-
rdume, Schlafrdume) unzulassig, bis im gekennzeichneten Bereich entlang der Bauli-
nie im MD 2, Bauraum 1, ein durchgehender Baukérper mit einer Firsthéhe von
501,35 Metern i.NN und einer durchgéangigen, ohne Zwischenrdume ausgebildete
Fassade, errichtet wurde. Ausgenommen sind die Passagen P1 und P2, welche ent-
sprechend der Festsetzungen zum Immissionsschutz herzustellen sind.

b) Grundrissorientierung:
Die schutzbedurftigen Wohn- und Aufenthaltsrdume im MD 2 , Bauraum 1, sind zur
immissionsabgewandten Seite (,Innenhofseite”) zu orientieren. Fir Aufenthaltsraume,
die aus technischen Griinden nicht an der immissionsabgewandten Seite realisiert
werden kdnnen, ist eine schallgedammte Dauerliftungsméglichkeit herzustellen [siehe
auch Ziffer 9 (3) b)].

Verkehrsgerauschimmissionen sowie Gerduschimmissionen aus dem bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieb

Baulicher Schallschutz

a) Im MD 2, sind an Fassaden und Dachflachen mit Kennzeichnung, hinter denen sich
schutzbedlrftige Rdume (z.B. Aufenthaltsraume in Wohnunge,Unterrichtsraume und
Ahnliches; Blrordume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Ge-
b&ude technische Vorkehrungen zum Schutz von AuBenlarm vorzusehen, die gewahr-
leisten, dass die in der Abbildung 1 angegebenen Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AuBenbauteilen eingehalten werden.

b) Fir Fassaden ohne spezielle Kennzeichnung gilt im gesamten Baugebiet erf.
R'W,ges = 35 dB.

c) Bei AuBenbauteilen von Birordumen und Raumen &hnlicher Schutzbedurftigkeit gel-
ten um jeweils 5 dB geringere Werte.

d) Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan im MD 2 , Bauraum 1 festgesetzten Bau-

linie abrlicken, gelten die genannten Schallddmm-MaBe ebenso fir alle parallel zu
dieser Baulinie ausgerichteten Fassade.

e) Raume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und Kinder-
zimmer) und die nicht Gber ein zur immissionsabgewandten Seite (Dorfplatz) orientier-
tes Fenster bellftet werden kdnnen, missen Einrichtungen zur Raumbeluftung erhal-
ten, die gewahrleisten, dass in dem flr den hygienischen Luftwechsel erforderlichen
Zustand (NennlGftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gegen AuBenlarm eingehalten werden. Solche Einrichtungen kdnnen beispiels-
weise sein: vorgebaute Pufferrdume, Prallscheiben, Spezialfenster mit erhéhtem
Schallschutz bei Liiftungsfunktion, Schalldammlifter, u.a..

f) Mechanische Bellftungseinrichtungen dirfen im bestimmungsgemaBen Betriebszu-
stand (Nennliftung) einen Eigengerduschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf
eine aquivalente Absorptionsflache von A = 10m?) nicht Gberschreiten.
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Von diesen Festsetzungen kann gemaf § 31 BauBG im Einzelfall abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass
auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz und geringere Schall-
damm-Mafe unter der Beachtung der gultigen baurechtlichen Anforderungen méglich
sind.
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Abbildung 1: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Schutz vor Schallimmissionen

Schallschutzgrundrisse

9)

An den in der Grafik in Abbildung 1 Kennzeichnung der Festsetzungen zum Schutz
vor Schallimmissionen mit ,keine Fenster von schutzbedirftigen Rdumen nach DIN
4109“ gekennzeichneten Fassaden von Gebauden sind Schallschutzgrundrisse derart
zu planen, dass sich in den gekennzeichneten Fassaden keine Fenster von schutzbe-
darftigen Raumen nach DIN 4109 befinden. Verglasungen, die ausschlieBlich der Be-
lichtung dienen, sind zulassig.

Alternativ sind Fenster schutzbedirftiger Rdume in diesen Fassaden zulassig, wenn
durch vorgesetzte Schallschutzkonstruktionen (z.B. Laubengénge) sichergestellt ist,
dass an den durch TA Larm mafBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte
und Spitzenpegelkriterien der TA Larm flr Dorfgebiete eingehalten werden:

- TagsUber (06:00—22:00 Uhr): 60 dB(A) / Spitzenpegel 90 dB(A)

- Nachts (22:00-06:00 Uhr): 45 dB(A) / Spitzenpegel 65 dB(A)

Luftwdrmepumpen

i)

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwédrmepumpen zuléssig, deren ins Freie abge-
strahlter immissionswirksamer Schallleistungspegel Lwa = 50 dB(A) nicht Gberschrei-
tet.

Die Aufstellung von Luftwdrmepumpen ist nur in einem Abstand von mindestens 3 m
zur Grundstlicksgrenze zuldssig.

(3) Geruchsemissionen und Geruchsimmissionen

Baulicher Schutz vor Geruchseinwirkungen

a)

An den in Abbildung 2 Kennzeichnung der Festsetzungen zum Schutz vor Ge-
ruchsimmissionen gekennzeichneten Fassaden am Gebaude im MD 2 , Bauraum 1 ist
durch baulich-technische MaBnahmen z.B. mit nicht-6ffenbaren Fenstern sicherzustel-
len, dass keine geruchsbehaftete AuBenluft eintreten kann. Alternativ sind 6ffenbare
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Fenster zulassig, wenn durch eine vorgesetzte Fassade (z.B. Laubengénge) gewéhr-
leistet ist, dass keine geruchsbehaftete AuBenluft eindringen kann.

b) Raume des Gebaudes im MD 2, Bauraum 1, die nicht {iber ein zur immissionsabge-
wandten Seite orientiertes Fenster belliftet werden kdnnen, sind mit einer fensterun-
abhéngigen Beluftung mit Frischluftansaugung (technische Raumbeltftung mit kon-
trollierter Luftzufihrung) auszustatten. Die AuBenluft ist aus der immissionsabgewand-
ten Seite (Innenhofbereich), in dem der Geruchs-Immissionswert fiir Dorfgebiete ein-
gehalten ist, anzusaugen.

C) Passage "P1" im Erdgeschoss des Gebaudes im MD 2, Bauraum 1 ist mit dicht schlie-

Benden Toren zu versehen.

Abbildung 2: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Schutz vor Geruchsimmissionen

Ausgleichsflachen

Der im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Bedarf an Ausgleichs-
flachen in der GréBenordnung von 3.414 m2 wird auBerhalb des Bebauungsplangebietes
nachgewiesen. Fiir den Eingriff dieses Bebauungsplanes werden als Ausgleich folgende Fla-
chen aus dem Okokonto der GroBen Kreisstadt Dachau festgesetzt:

Flur-Nr. Lage Umfang Entwicklungsziel / durchgefiihrte
Ausgleich | KompensationsmaBnahme

8580-1866 Ausgleichsflache | 978 m2 Streuobstwiesen mit Wildhecke, Feldge-
bei Fink hélz und Blumenwiese

8636-1027/3 | Pullhausen 1.060 m? Streuobstwiesen mit Wildhecke, Feldge-
Speckfeld hélz und Blumenwiese

8636-1027/2 | Pullhausen 1.915 m? magere Feuchtwiese / Magerrasen mit
Speckfeld Saumstrukturen, ein Timpel und Struk-

turen fir die Zauneidechse
Gesamt 3.953 m?
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D HINWEISE

1 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind gemal der Satzung der GroBBen Kreisstadt Dachau Uber abweichende
MaBe der Abstandsflachentiefe vom 28.01.2021 mit Bekanntmachung vom 29.01.2021 nachzuweisen.

2 Bodenschutz

Bei Aushubarbeiten kénnte es zu auffalligen Verunreinigungen kommen. In einem solchen Fall wird
empfohlen, dass belastete Material getrennt vom Ubrigen Aushub auszuziehen, gesondert zwischen-
zulagern und gegen Niederschlagswasser zu sichern. Eine zeitnahe Abstimmung des weiteren Vorge-
hens mit dem Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61 wird empfohlen.

3 Niederschlagswasser / Versickerung

Das Niederschlagswasser kann innerhalb des Plangebietes nur in geringem Umfang versickert wer-
den. Im Ortsteil Mitterndorf wird das Niederschlagswasser Uiber bestehende Regenwasserkanale in
den Amper-Abzugsgraben bzw. die Alte Maisach geleitet. Fiir das Plangebiet soll eine wasserrechtli-
che Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen beantragt werden.

Regenwassernutzungsanlagen werden empfohlen. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser
z.B. Uber Zisternen ist anzustreben.

4 Griinordnung

(1) Bei BaumaBnahmen wird auf die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen), die RAS-LP4 (Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschafts-
pflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren) sowie die ZTV
Baumpflege hingewiesen.

(2) Baumstandorte in befestigten Flachen sind gemafi Zusatzliche Technische Vorschriften fir die
Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-Vegtra Mi) herzu-
stellen. Eine Verankerung ist mittels Dreibock vorzunehmen.

(3) Gehdlze missen den Technischen Lieferbedingungen fir Baumschulpflanzen (TL-Baum-
schulpflanzen) entsprechen.

(4) Durch den 6ffentlichen Spielplatz auf dem Dorfplatz entféllt fiir MD 2 die Verpflichtung zur Her-
stellung der Spielplatze gem. Bayerischer Bauordnung. Der finanzielle Ausgleich wird in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

(5) Bezliglich der Sicherheit auf Spielplatzen und in der Kindertagesstétte sind die einschlagigen
Gesetze, Verordnungen und Normen sowie die Vorschriften des DGUV (z.B. zu Einfriedun-
gen, Giftgehdlzen) einzuhalten.

(6) Bei Anpflanzungen im Bereich der StaatsstraBe sind die geltenden Regeln (RPS 09. (Richtli-
nie fir passiven Schutz an Straen durch Riickhaltesysteme) und die RAL (Richtlinie fiir die
Anlage von LandstraBen) zu berlcksichtigen. Die Mindestabstédnde entsprechend der Richtli-
nien sind einzuhalten.

5 Immissionsschutz
(1) Geruchsemissionen und Geruchsimmissionen
a) Von dem Rinderhaltungsbetrieb im Geltungsbereich kénnen selbst bei ordnungsge-

maBer Bewirtschaftung unvermeidbare Geruchsemissionen ausgehen, die von den
Bewohnern zu dulden sind.

b) Die Tore der Passage "P1" im MD 2, Bauraum 1 sollen geschlossen gehalten werden.
Hierzu sollen gut sichtbare Hinweisschilder angebracht werden.

(2) Landwirtschaftliche Emissionen:

a) Der Erwerber, Besitzer und Bebauer des Grundstlcks im Geltungsbereich hat die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) des angren-
zenden landwirtschaftlichen Betriebes und der Idw. Flachen unentgeltlich zu tolerie-
ren. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit erhéhter La&rmbeeintrachtigung
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wahrend der Erntezeit oder des Viehtransports auch vor 6 Uhr morgens und nach 22
Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen zu rechnen ist.

b) Aufgrund der klimatischen Veranderungen ist auch mit nicht planbaren (Jahres-)zeitli-
chen Verschiebungen bei Bewirtschaftungs-, Ernte- und Rlstarbeiten zu rechnen.

Luftwdrmepumen:

a) Far den Einbau von Luftwédrmepumpen wird empfohlen, vor deren Anschaffung die

Informationen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) ,Leit-
faden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®, her-
anzuziehen.

MaBnahmen zum Besonderen Artenschutz
(Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG)

VermeidungsmafBnahmen

Zum Schutz der Fledermause soll der Abbruch des Nordteils des Schulgebdudes im
Winterhalbjahr, mindestens jedoch auBerhalb der Wochenstubenzeit, erfolgen.

Die Beseitigung der Gehdlze soll im Winterhalbjahr auBerhalb der Brutzeit erfolgen.
Falls der Abriss von Gebauden oder der Schuppen innerhalb der Brutzeit geplant ist,
sollen sie vorher auf eventuell vorhandene Vogelbruten kontrolliert werde. Bei vorhan-
denen Vogelbruten soll der Abbruch bis zum Ausfliegen der Jungen verschoben wer-
den.

Das Fledermausquartier am alten Schulgebaude soll erhalten und geschitzt werden.

ehemalige Schule

Lage der Fledermausquartiere

Abbildung 3: Lage der Fledermausquartiere hinter Fensterladen

Der Dachstuhl des Schulgebaudes soll auch nach dem Abbruch des Nordteils fir Fle-
derméause zuganglich gehalten werden.

Bei Baumféllungen sollen die B&ume rechtzeitig vor der Féllung nochmals auf inzwi-
schen moglicherweise entstandene Baumhdhlen, die als Quartier fir Fledermause
dienen kénnten, kontrolliert werden. Im Falle neu entstandener Baumhdhlen sollen die
notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen mit der Naturschutzbehérde abge-
stimmt werden.

Beleuchtung

Im Bebauungsplangebiet sind ausschlieBlich insektenfreundliche LED-Beleuchtungssysteme und Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen zul&ssig. Hierbei sind folgende Teil-aspekte zu beachten:

Die Beleuchtung des AuBengelandes, Zuwegung, Parkplatz, Rad- und FuBweg ist auf das ab-
solut notwendige Mindestmal zu reduzieren. (Weitere Informationen zu dem Thema bietet die
Broschlre ANLiegen Natur 41, Lichtverschmutzung Ursache des Insektenriickgangs?).

Seitliches Streulicht der Lampen ist so weit wie mdglich zu reduzieren.
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Nach Mdglichkeit sollte mit Bewegungsmelder gearbeitet werden, zumindest je-doch Halb-
nachtschaltung und keine Dauerbeleuchtung

Als Leuchtmittel ist warmweiBes LED im Bereich 3000 Kelvin zu wéhlen

Okologische Baubegleitung

a)

Die Umsetzung und Einhaltung der MaBnahmen zum Artenschutz erfordert eine stan-
dige Uberwachung im Vorfeld der BaumaBnahme beginnend und wahrend der ge-
samten Bauzeit. Dazu ist eine Fachperson mit speziellen Kenntnissen zu Fledermau-
sen als Okologische Baubegleitung (OBB) zu benennen und der Unteren Naturschutz-
behérde mitzuteilen.

Da die Erhebung der Vdgel und deren Habitate vor beinahe 3 Jahren erfolgte, ist
rechtzeitig vor der Baufeldfreimachung insbesondere der Fallung der Baume und vor
dem Abriss von Gebauden oder dergleichen, wie in Punkt 1 f) beschrieben, eine er-
neute Erhebung von Vogelvorkommen durchzufiihren. Das Ergebnis ist unmittelbar
der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Sollten im Ergebnis Habitate der Vogel-
population betroffen sein, sind im Vorfeld funktionierende CEF MaBnahmen (vorgezo-
genen AusgleichsmaBnahmen) notwendig.

Monitoring: Der Habitatsbestand im und am alten Schulgeb&aude sowie die Fleder-
mauspopulation ist nach der Bauzeit bis 2 Jahre nach Rickbau des Nordteils und
nach Fertigstellung weiterer SanierungsmaBnahmen zu iberwachen und zu doku-
mentieren.
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E BEGRUNDUNG
1 Planungsrechtliche Situation

1.1 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die stetig wachsende Bevolkerung der Stadt Dachau macht die Schaffung von Wohnraum und sozi-
alen Einrichtungen zur Kinderbetreuung erforderlich. Die Griechische Schule hat die Nutzung des
Schulgebdudes auf dem 8.676 m2 groBBen stadtischen Grundstiick in der Ignaz-Taschner-Stral3e 14
(Flur-Nr. 1143) in Mitterndorf am 14.08.2013 aufgegeben.

GemaBi dem Grundsatz "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" hat die Stadt Dachau beschlos-
sen, das im stadtischen Eigentum befindliche Grundstlick neu zu ordnen und einer neuen Nutzung
zuzufiihren. Zur Sicherung des westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs und dessen zu-
kinftiger Entwicklungsperspektiven wurde die Hofstelle (Flur-Nr. 1134) in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 173/17 "Ehemalige Schule Mitterndorf" aufgenommen.

Zur Férderung des dorflichen Charakters sowie dessen zukunftiger Entwicklung soll neben der
Schaffung von Wohnraum auch Raum fir nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bereitgestellt werden. Durch dieses gezielte Vorhaben der Innenentwicklung werden die wirt-
schaftlichen, dkologischen und stadtebaulichen Vorteile bestméglich genutzt.

1.2 Vorhandenes Baurecht, Verfahren

Das Plangebiet umfasst teilweise einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil (bestehende landwirt-
schaftliche Hofstelle, Flur-Nr. 1134) und teilweise den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 00/59 ,Mitterndorf West" (ehemaliges Schulgrundstiick, Flur-Nr. 1143).

Demnach wird der Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle planungsrechtlich als unbeplanter In-
nenbereich geman § 34 BauGB bewertet, wahrend fir das ehemalige Schulgrundstiick die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans als Grundlage herangezogen werden.

Far das ehemalige Schulgrundstiick ist eine 6ffentliche Griinfliche ohne eigenen Bauraum festge-
setzt; das urspriingliche Schulgebaude wird als Bestand dargestellt. Daraus ergibt sich, dass kein
Baurecht (iber den Bestandsschutz des Schulgebaudes hinaus besteht.

Fir das ehemalige Schulgrundsttick (Flur-Nr. 1143), die westlich angrenzende landwirtschaftliche
Hofstelle (Flur-Nr. 1134) und die angrenzenden Verkehrsflachen (Teilbereiche der Flur-Nrn. 1154
und 1155/3) wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt.

2 Ubergeordnete Planungen / planerische Ausgangslage

2.1 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Die GroBe Kreisstadt Dachau liegt geman Landesentwicklungsprogramm Bayern im Verdichtungs-
raum Minchen. Sie besitzt wichtige zentralértliche Aufgaben im Norden von Minchen, insbesondere
fir die Kommunen des Landkreises Dachau und ist das einwohnerstérkste Mittelzentrum in Bayer

Die Stadt gehért zur Planungsregion 14 Minchen. Das Planungsgebiet ist im Regionalplan sowohl
als ,Siedlungsgebiet im Bestand® als auch als Bereich fir ,Siedlungsentwicklung“ dargestellt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im glltigen Flachennutzungsplan ist die Flache im dstlichen Bereich als Dorfgebiet (MD) und im
westlichen Bereich als 6ffentliche Griinflache, Gemeinbedarfsflache Schule sowie als Schutz- und
Leitpflanzen eingetragen. Entlang der Brucker StraB3e (St. 2339) ist linear ein sonstiges Biotop/Fla-
che mit besonderen gestalterischen/6kologischen Funktionen bzw. eine weitere Schutz- und Leit-
pflanzung gekennzeichnet. Das Gebiet wird im Nordosten von einer Richtfunkstrecke beriihrt. Eine
bedeutende FuB3- und Radwegeverbindung verlauft entlang des siidlichen und &stlichen Plangebiets.

Entlang der Brucker StraBe ist eine Bauverbotszone dargestellt, die bei StaatsstraBen 20 Meter vom
Fahrbahnrand betrégt. Der Abstand zwischen Fahrbahnrand und Flurstlicksgrenze variiert zwischen
etwa 3,0 und 4,0 Metern.

Da die geplanten Nutzungen nicht aus dem bestehenden Flachennutzungsplan abgeleitet werden
konnen, ist eine Teilanderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Um Synergieeffekte optimal
zu nutzen, wird die Anderung im Parallelverfahren durchgefihrt.

Seite 18 von 32



GroBe Kreisstadt Dachau
Bebauungsplan 173/17 ,Ehemalige Schule Mitterndorf" Stand: 28.07.2025

2.3 Angrenzende Bebauungspléne

Der westliche Bereich des Plangebiets, das ehemalige Schulgrundstiick (Flur-Nr. 1143), liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 00/59 ,Mitterndorf West®. Dieser erstreckt sich nach Osten
entlang der Brucker StraBBe bis zur Heinrich-Nicolaus-StraBe und umfasst die siidliche Wohnbebau-
ung an der Ignaz-Taschner-StraBe. Der Bebauungsplan Nr. 00/59 ist ein Baulinienplan.

Im Sitiden grenzt der Bebauungsplan Nr. 44/89 ,Eggerten an. Dieser legt iberwiegend ein reines
Wohngebiet (WR) und im Osten einen Teilbereich als Dorfgebiet (MD) fest.

2.4 Verkehrsentwicklungsplan

Seit 2006 gibt es den Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, in dem die Stadt eine Vielzahl
von Ubergreifenden, aber auch rdumlich bzw. thematisch begrenzten Verkehrsuntersuchungen, Be-
darfe und Mdglichkeiten verkehrsinfrastruktureller AusbaumaBnahmen hat prifen lassen.

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, aus dem Jahr 20086, ist die Brucker StraBe (Staats-
straBe St 2339) als wichtige HauptverkehrsstraBBe dargestellt.

2.5 vorangegangene Planungsschritte

Im Jahr 2016 wurde fiir das ehemalige Schulgrundstiick ein Plangutachten durch eine Mehrfachbe-
auftragung geman HOAI durchgefiihrt. Verschiedene Planungsbiros arbeiteten parallel an Vorpla-
nungen, um unterschiedliche Lésungen fir ein stadtebauliches Konzept zu entwickeln.

Eine erste Burgerinformationsveranstaltung fand am 15. Juli 2015 im Pfarrheim Mitterndorf statt. Die
Ergebnisse dieser Veranstaltung flossen in die Aufgabenstellung der Mehrfachbeauftragung ein. Die
eingereichten Entwirfe wurden am 6. Juni 2016 von einem Bewertungsgremium geprift und bewer-
tet. Der Bau- und Planungsausschuss beschloss am 21. Juni 2016, den Siegerentwurf (Werkge-
meinschaft Kath / Schineis / Hiendl) weiterzuentwickeln.

Im Rahmen einer zweiten Blrgerdiskussion am 15. Juli 2016 wurden die Ergebnisse des Plangut-
achtens vorgestellt. Blrgerinnen und Blrger konnten inre Meinungen zu den Vorschlagen auBBern,
um ein Meinungsbild und Anregungen zur Uberarbeitung des Siegerentwurfs zu sammeln.

Auf Grundlage des Siegerentwurfs wurde der stéadtebauliche Entwurf erstellt, der als Basis fir die
Aufstellung des Bebauungsplans dient.

3 Ziele des Bebauungsplans

Das zentrale Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir sozialen Wohnungsbau,
eine Kindertagesstatte sowie flr nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im dstlichen Teil des
Plangebiets. Gleichzeitig soll der Betriebsstandort der landwirtschaftlichen Hofstelle im Westen des
Plangebiets gesichert und deren Entwicklungsmdéglichkeiten gewahrt werden.

Um den dérflichen Charakter zu férdern und eine langfristige Weiterentwicklung zu erméglichen,
werden neben Wohnraum auch Gewerbeflachen fir nicht stérende Handwerks- und Gewerbebe-
triebe geschaffen.

Weitere Ziele sind:

Bericksichtigung der Anforderung an geférderten Wohnungsbau

Unterbringung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen, auch fir Fahrrader
verkehrssichere Abwicklung des Bring- und Holverkehrs

Bundelung von Aufenthalts- und Spielbereichen im &ffentlichen Raum

Sicherung der Randeingriinung am Ortsrand und der Eingriinung zur landwirtschaftlichen Hof-
stelle

Mit dem Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet werden, die
sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand als auch einer kiinftigen Bebauung Rechnung tréagt und
dariber hinaus Planungssicherheit fir den Eigentimer der landwirtschaftlichen Hofstelle schafft.
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4 Beschreibung des Planungsgebiets
4.1 Geltungsbereich (Lage, GréBe und Grundstiickseigentum)

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Mitterndorf am westlichen Ortsrand. Es wird im Norden und Westen
von der Brucker StraBBe (StaatsstraBe St 2339) sowie im Stiden von der Ignaz-Taschner-Straf3e be-
grenzt. Im Osten grenzt es an die Wohnbebauung der Pfarrer-Eicher-StraBBe.

Mit einer Gesamtflache von ca. 2,05 ha umfasst der Geltungsbereich das ehemalige Schulgrund-
stlick (Flur-Nr. 1143) im Eigentum der Stadt Dachau, die landwirtschaftliche Hofstelle (Flur-Nr. 1134)
im Privatbesitz sowie angrenzende Verkehrsflachen (Flur-Nrn. 1154 und 1155/3), die ebenfalls der
Stadt gehéren. Die 6ffentlichen Verkehrs-/ErschlieBungsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt
Dachau.

4.2 Bisherige Nutzung und Bebauung

Im Westen des Plangebiets befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Milchviehhaltung. Das
Anwesen umfasst einen Milchviehstall, zwei Wohngeb&ude, drei Ferienwohnungen sowie einen
Strohstadl. Eine Erweiterung des Milchviehstalls und der Neubau eines Kélberstalls sind bereits ge-
nehmigt.

Die Nutzung des Schulgebaudes (Flur-Nr. 1143) wurde 2013 eingestellt. Der Gebaudekomplex be-
steht aus Vorderhaus, Mittelbau und Schultrakt. Im Vorderhaus befinden sich zwei Wohnungen, von
denen eine derzeit vermietet ist. Eine weitere Wohnung befindet sich im Mittelbau, diese ist aktuell
ungenutzt. Der Schultrakt steht leer.

Die bauliche Substanz sowie die technische Ausstattung weisen erhebliche Mangel in Bezug auf
Warme- und Brandschutz sowie Energieversorgung auf. Eine Untersuchung durch das Architektur-
biiro Schwarz in Dachau ergab, dass eine Zwischennutzung als Kinderkrippe aufgrund wirtschaftli-
cher Unrentabilitat nicht realisierbar ist. Denkmalrechtliche Belange stehen einem Abriss nicht entge-
gen. Der stdliche Teil des Grundstlicks umfasst einen 6ffentlichen Kinderspielplatz von etwa 900 m2.

4.3 Umgebung

Die Lage des Plangebietes befindet sich am Ortsrand von Dachau. Die Umgebung ist im Norden und
Westen durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Stden und Osten schlieBen sich Wohnge-
biete (WR und WA) an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Die bauliche Umgebung ist
Uberwiegend gepragt durch zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhauser.

Auf Héhe des Plangebiets miindet die KreisstraBe DAHS in die StaatsstraBe St 2339 (Brucker
StraBBe). Erste Planungen sehen einen Umbau dieser Einmindung zu einem Kreisverkehr mit Geh-
und Radweg-Anbindung vor. Im Zuge dieser Neugestaltung wird auch eine zukilinftige Querungshilfe
fir FuBgénger und Radfahrer angedacht, um eine fuBlaufige Verbindung zwischen Mitterndorf und
der angrenzenden freien Landschaft zu ermdglichen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 173/17
"Ehemalige Schule Mitterndorf" schafft spater die Grundlage fir eine entsprechende Fuf3- und Rad-
wegefiihrung.

4.4 VerkehrserschlieBung

Das ehemalige Schulgrundstiick sowie die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle sind derzeit tber
das untergeordnete StraBennetz der Ignaz-Taschner-Stral3e erschlossen. Zusétzlich besteht eine
Anbindung an die Pfarrer-Eicher-StraBe im Osten. Im Slidosten des ehemaligen Schulgrundstiicks
befinden sich aktuell etwa zehn 6ffentliche Pkw-Stellplatze.

4.5 Topographie und Wasserverhéltnisse

Die Hohenlage des Plangebiets variiert zwischen ca. 487,30 m (. NN im Stdwesten und ca. 489,30
m 0. NN im Siidosten entlang der Ignaz-Taschner-Strafe.

Im Stdwesten an der Ignaz-Taschner-Straf3e steigt die Hohenlage in nérdlicher Richtung zur Bru-
cker StraBe (StaatsstraBe St 2339) hin von ca. 487,30 m . NN auf ca. 490,40 m . NN.

Entlang der Brucker Stral3e (StaatsstraBe St 2339) steigt die Héhenlage des Geléandes in norddstli-
che Richtung von ca. 490,40 m . NN auf ca. 490,80 m (. NN im Nordosten des Plangebietes.

Die Stadt Dachau fuhrt keine Grundwasserpegelstande flir Mitterndorf, der nachstgelegene Pegel an
der Heinrich-Nicolaus-Stra3e zeigt einen mittleren Wasserstand von 481,20 m . NN.
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Das anfallende Niederschlagswasser aus Trenngebieten wird in Ortsteil Mitterndorf Gber bestehende
Regenwasserkanale in den Amper-Abzugsgraben bzw. die Alte Maisach eingeleitet. Zur Entwésse-
rung des geplanten Bebauungsgebiets soll eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden. Das
auf privaten und 6ffentlichen, befestigten Flachen gesammelte Niederschlagswasser soll Uber beste-
hende Regenwasserkanéle zu den Vorflutern transportiert und dort ungedrosselt eingeleitet werden.

Far das Plangebiet soll eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser aus
befestigten Flachen, basierend auf der geplanten Bebauung des Bebauungsplans Nr. 173/17 "Ehe-
malige Schule Mitterndorf", beantragt werden.

4.6 Flora und Fauna

Im Westen des Plangebiets (Flur-Nr. 1134) wird die landwirtschaftliche Hofstelle durch mehrere Ge-
baude gepragt. Im Bereich der Landwirtschaft ist eine starke Verkehrsnutzung vorhanden. Die 6kolo-
gisch relevanten Bereiche beschrénken sich auf die Randbereiche und Gérten.

Das ehemalige Schulgrundstlck (Flur-Nr. 1143) im Osten beherbergt weiterhin den Gebaudekom-
plex der ehemaligen Schule, inklusive eines rund 900 m? groBen 6&ffentlichen Kinderspielplatzes. Zu-
dem existieren Wiesen- und Gehdlzflachen mit naturnaher Ausstattung. In der ndheren Umgebung
befinden sich mehrere amtlich erfasste Biotope. Das Landschaftsschutzgebiet "Amperauen mit He-
bertshausen Moos und Inhauser Moos" grenzt im Sliden an das Plangebiet an, ist jedoch durch die
Ignaz-Taschner-StraBe davon getrennt. Das FFH-Gebiet 7635-301 "Ampertal” liegt Gber 100 m sid-
lich des Plangebiets. Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurden Fle-
dermause, Reptilien und Végel untersucht. Der Bericht vom 16.09.2022 ist bei der Stadt Dachau ein-
sehbar.

4.7 Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebiets sind keine Baudenkmaler vorhanden. Bodendenkmaler sind nicht be-
kannt.

4.8 Altlasten
Im Altlastenkataster sind weder flr das Plangebiet noch fiir dessen unmittelbares Umfeld Verdachts-
flachen verzeichnet.

4.9 Immissionsschutz

Schallimmissionen

Das Plangebiet ist durch Schallquellen aus der nérdlich gelegenen StaatsstraBe St 2339 sowie dem
westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb mit Milchviehhaltung beeinflusst. Zur Beurteilung
dieser Einwirkungen wurde ein Gutachten des Biros Steger & Partner GmbH erstellt, das sich so-
wohl mit Verkehrslarm als auch mit Gerduschemissionen aus der Landwirtschaft befasst.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurde das urspriingliche Verkehrslarmgutachten aus dem
Jahr 2015 aktualisiert und um die Untersuchung der Gerauschimmissionen aus der geplanten Erwei-
terung des landwirtschaftlichen Betriebs erganzt. Zudem berlcksichtigt die Analyse eine mégliche
Umgestaltung der Einmiindung der StaatsstraBe St 2339 / DAH 5 zu einem Kreisverkehr.

Das Gutachten empfiehlt bauliche MaBnahmen zur Reduzierung der Schallbelastung und enthalt
Vorschlage fur schalloptimierte Grundrissgestaltungen. Es ist Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplans Nr. 173/17 ,Ehemalige Schule Mitterndorf*.

Geruchsimmissionen:

Neben Schallimmissionen treten durch die westlich gelegene landwirtschaftliche Hofstelle mit Milch-
viehhaltung auch Geruchsimmissionen auf. Diese wurden durch ein Gutachten des Fachbiiros iMA
Richter & Réckle GmbH & Co. KG untersucht und bewertet.

Das Gutachten wurde mehrfach aktualisiert und an veranderte gesetzliche sowie planerische Rah-
menbedingungen angepasst. Insbesondere die novellierte TA Luft (2021) ersetzte friihere Bewer-
tungsgrundlagen. Zudem wurden die genehmigten Erweiterungen des Milchviehstalls und die Errich-
tung eines Kalberstalls einbezogen.

Die Untersuchung ergab, dass insbesondere im Osten des Plangebiets erhéhte Geruchsimmissio-
nen auftreten kdnnen. Das Gutachten zeigt bauliche und technische MaBnahmen auf, mit denen
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diese Belastungen durch bauliche und liftungstechnische Lésungen minimiert werden kénnen.
Auch dieses Gutachten ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 173/17 ,Ehemalige
Schule Mitterndorf*.

5 Planungskonzeption

Die Umnutzung des ehemaligen Schulgrundstiicks schafft die Méglichkeit, die Nutzungsvielfalt im
Ortsteil Mitterndorf zu erweitern. Ziel ist eine nachhaltige Entwicklung mit einer vertraglichen Mi-
schung aus Wohnen, sozialen Einrichtungen (Kindertagesstatte), Landwirtschaft und nicht wesent-
lich stérendem Gewerbe. Eine Kindertagesstéatte wird zur wohnortnahen Versorgung und zur Versor-
gung der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung geplant.

Das alte Schulgebaude wird, bis auf den stdlichen Teil, zurlickgebaut, wodurch ein Teil der Dach-
auer Geschichte erhalten bleibt. Der historische Geb&udeteil wird in die Planung integriert und bildet
das Zentrum einer groBBzugigen Freiflache.

Diese Flache dient als dffentlicher Dorfplatz und Begegnungsstatte fir alle Alters- und Bevdlkerungs-
gruppen. Die Gestaltung orientiert sich an einem traditionellen Dreiseithof, der sich zur StraBBe hin
offnet. Der zentrale Bereich wird multifunktional nutzbar gestaltet und umfasst eine begriinte Flache
mit Baumbestand sowie einen privaten, fir die Offentlichkeit zuganglichen Kinderspielplatz, der zur
Verbesserung des Kleinklimas beitragt.

Ein L-férmiger Baukérper im Norden und Westen schiitzt den Innenbereich vor Immissionen aus der
benachbarten Landwirtschaft und der StaatsstraBe St 2339. In diesem Bereich werden Wohnnut-
zung, nicht stérendes Gewerbe sowie eine Kindertagesstatte kombiniert. Notwendige MaBnahmen
zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind eingeplant. Der Bring- und Holver-
kehr der Kindertagesstétte erfolgt Gberwiegend Uber die Ignaz-Taschner-Stralie.

Ein GroBteil der erforderlichen Pkw-Stellplatze wird innerhalb der Bauverbotszone im Norden des
stadtischen Grundstlicks untergebracht, wodurch diese stark verlarmte Flache einer sinnvollen Nut-
zung zugefuhrt wird. Der 6stliche Baukdrper bildet den Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung
und wird ausschlieBlich fiir Wohnnutzung vorgesehen. Die Stellplatze werden in einer Tiefgarage un-
tergebracht.

Ein weiterer 6ffentlicher Spielplatz ist nicht zwingend erforderlich, da bestehende Anlagen starker
genutzt werden kénnten. Im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle (Flur-Nr. 1134) erfolgt eine
Festsetzung zur Sicherung des baulichen Bestands sowie zur Gewahrleistung maximaler Flexibilitat
far zuklnftige Entwicklungen.

6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele werden zwei Baugebiete festgesetzt: ein Dorfgebiet (MD)
und ein Allgemeines Wohngebiet (WA), wodurch eine abgestimmte Mischung unterschiedlicher Nut-
zungen ermdglicht wird.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) im Osten dient als Ubergang zwischen dem Dorfgebiet und der
angrenzenden reinen Wohnbebauung (WR). Um die Wohnqualitéat zu schiitzen, sind Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ausgeschlossen, da sie das Woh-
numfeld beeintrachtigen kdnnten. Stattdessen wird die Ansiedlung solcher Betriebe gezielt im Be-
reich MD 2 erméglicht und angestrebt. Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Verwaltungsanlagen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemas § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ebenfalls ausgeschlossen, um Nutzungskonflikte sowohl innerhalb des Plangebiets als auch mit der
angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden. Die klare Trennung von Wohngebiet und gewerbli-
chen Nutzungen trégt zudem dazu bei, eine ruhige Wohnatmosphére zu schaffen und gleichzeitig
eine attraktive Struktur fir Familien und zukiinftige Bewohner zu gewéhrleisten.

Eine direkte Anbindung des Plangebiets an die StaatsstraBe St 2339 ist geman Art. 19 Abs. 1 Ba-
yStrWG nicht zulédssig. Eine Tankstelle wiirde erheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr erzeugen, der
durch das angrenzende Wohngebiet abgewickelt werden misste, was zu erheblichen Belastungen
fir die Anwohner flihren wiirde.
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Das Dorfgebiet (MD) besteht aus den Teilbereichen MD 1 und MD 2, die durch eine éffentliche Ver-
kehrsflache und eine Griinflache getrennt sind. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen geman § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO dient dem Schutz der Wohnqualitat und verhindert
Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebiets sowie mit der Nachbarschaft. Die Griinflache und 6f-
fentliche Verkehrsflache wirken gleichzeitig als eine Pufferzone zwischen den verschiedenen Nut-
zungsbereichen und bieten Mdglichkeiten fir eine verbesserte Aufenthaltsqualitat sowie fir soziale
Begegnungen innerhalb des Dorfgebiets.

Vergnigungsstéatten geman § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind unzulassig, da ihr Publikums- und Lie-
ferverkehr dem dérflichen Charakter des Gebiets widersprechen wiirde. Zudem wiirde eine solche
Nutzung die Attraktivitat und Qualitat der angestrebten Nutzungsvielfalt, insbesondere der Wohnnut-
zung und der Kindertagesstatte, beeintrachtigen. Durch den Ausschluss von Vergnligungsstatten
wird sichergestellt, dass das Plangebiet weiterhin auf familienfreundliche und gemeinschatftlich orien-
tierte Nutzungen ausgerichtet bleibt und keine negativen Auswirkungen durch nachtliche Besucher
oder Larmbelastungen entstehen.

6.2 Man der baulichen Nutzung

In MD 2 und WA wird das zuldssige MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Firsth6he und der Anzahl der zul&ssigen Vollgeschosse begrenzt. In MD 1 er-
folgt die Begrenzung der baulichen Nutzung ebenfalls durch die GRZ, die sich an der maximalen,
bereits vorhandenen Ausnutzung des Grundstiicks orientiert. Bauweise Die Festsetzung der GRZ
ermdglicht eine flexiblere Steuerung der baulichen Dichte im Plangebiet.

6.3 Bauweise

Im Bereich MD 1 wird die offene Bauweise festgesetzt, um maximale Flexibilitat fir zukinftige bauli-
che Entwicklungen sicherzustellen. Ziel ist es, die dérfliche Bebauungsstruktur zu erhalten und lang-
fristig zu sichern. Die offene Bauweise zeichnet sich durch seitliche Grenzabsténde aus, wobei die
Gebéaude (Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen) eine maximale Lange von 50,0 m nicht (ber-
schreiten dirfen (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise ist zukilinftig eine mdéglichst flexible Ausnutzung des
Grundstiicks bei einer Neubebauung méglich. So kann langfristig der dérfliche Charakter einer frei
gewachsenen Hofstelle beibehalten werden.

In MD 2, Bauraum 1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wahrend in Bauraum 2 die offene
Bauweise gilt. Die geschlossene Bauweise in Bauraum 1 ist erforderlich, um durchgehende Baukér-

per zu schaffen, die als Schutz gegen Schall- und Geruchsimmissionen dienen und gleichzeitig eine

einheitliche stadtebauliche Struktur entlang der Brucker Stral3e sichern.

Im Bereich WA wird ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt.

6.4 Uberbaubare Grundstticksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baurdume) werden durch Baulinien und Baugrenzen in der
Planzeichnung sowie ergédnzende textliche Festsetzungen definiert. Mit der Festsetzung der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen wird die Verteilung der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
geregelt.

In MD 1 erfolgt eine groBzilgige Bauraumfestsetzung durch Baugrenzen, sodass die Entwicklungs-
moglichkeiten der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle bestmdglich erhalten bleiben.

In MD 2, Bauraum 1 wird die Uberbaubare Grundstlicksflache im Norden und Westen durch eine
Baulinie sowie im Osten und Siden durch Baugrenzen definiert. Dies stellt eine durchgehende Be-
bauungskante entlang der Brucker StraBBe sicher und dient als Schutz gegen Schall- und Ge-
ruchsimmissionen. Das Vortreten von Gebaudeteilen, auch in geringfligigem Ausmaf, ist ausge-
schlossen.

In MD 2, Bauraum 2 sowie WA werden die Gberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen
festgelegt. Da hier keine zwingende Bebauungskante erforderlich ist, bleibt eine flexiblere Gestal-
tung mdéglich. Die tUberbaubaren Grundsticksflachen werden zu Gunsten von Frei- und Erschlie-
Bungsflachen sowie zur Sicherung des Planungskonzeptes und der angestrebten stadtebaulichen
Ziele beschrankt. Das Vor- und Zuricktreten von Gebaudeteilen auch in geringfligigem Ausmaf wird
ausgeschlossen.
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Der Baurdume 1 im MD 2 und im WA ermdglichen so die Umsetzung der Planungskonzeption im
Bereich des ehemaligen Schulgrundstiicks (Flur-Nr. 1143).

6.5 Hohenentwicklung

Die Héhenlage der Gebaude wird durch die Festsetzung der FuBbodenoberkante des Erdgeschos-
ses Uber NN bestimmt. Die Festsetzung erfolgt aufgrund eines vorhandenen Gelandesprungs, um
eine harmonische Einbindung des Bauvorhabens in die bestehende Topographie zu gewahrleisten.
Durch diese MaBBnahme wird die Entstehung eines hohen Sockels im Stra3enraum vermieden und
ein angemessenes Verhaltnis zwischen Baukdrper und Gelande sichergestellt.

Die Gebaudehdhe wird durch die Traufhdhe und Firsthdhe geregelt. Die Traufhéhe definiert die
Hoéhe der Dachkanten, wéhrend die Firsthohe die maximale Hohe der Gebaude Uber NN festlegt.
Die Firsth6he wird auf 501,35 m . NN festgesetzt, um die Gelandetopografie zu beriicksichtigen
und eine stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung sicherzustellen.

Die H6henentwicklung basiert auf Untersuchungen zur Larm- und Geruchsminderung und tragt dazu
bei, eine angemessene bauliche Struktur innerhalb des Plangebiets zu schaffen. Aus Griinden des
Schall- und Geruchsimmissionsschutz wird eine durchgehende und geschlossene Bebauung erfor-
derlich.

Flr die Festsetzungen der Héher der baulichen Anlagen (Wandhdhe und Anzahl der zuldssigen Voll-
geschosse) wurden Untersuchungen zur Bewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Schall-
und Geruchsimmissionen vorgenommen und mit entsprechenden Festsetzungen gesichert.

6.6 Nebenanlagen (gemaf § 14 BauNVO)

Im Bereich MD 1 sind Nebenanlagen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Im Bereich MD 2 und WA sind Nebenanlagen auf mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten
Flachen nicht zul&ssig.

Fahrradstellplatze und Millsammelplatze sollten méglichst in die Gebaude integriert werden, kénnen
aber auch in privaten Griinflachen untergebracht werden, um eine geordnete Struktur im Gebiet zu
sichern.

6.7 Stellplatze und Garagen

Im Bereich MD 1 werden keine spezifischen Regelungen zur Art, Anzahl oder GréBe der Stellplatze
getroffen. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus der jeweils glltigen Mobilitatssat-
zung der Stadt Dachau.

In den Bereichen MD 2 und WA sind Uberdachte Stellplatze oder Garagen ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Stellplatze dirfen nur innerhalb der dafiir zeichne-
risch festgesetzten Flachen angeordnet werden. Tiefgaragen sind ausschlieBlich in den entspre-
chend festgesetzten Flachen zuldssig.

Stellplatze haben einen erheblichen Anteil an der Versiegelung der nicht tberbaubaren Flachen im
Bereich des ehemaligen Schulgrundsticks (Flur-Nr. 1143). Um die vorhandene Flache optimal zu
nutzen, werden die Stellplatze méglichst konzentriert in der Bauverbotszone entlang der Brucker
StralRe (StaatsstraBe St 2339) angeordnet. Diese folgt dem Prinzip ,Larm zu Larm®, indem stark ver-
larmte, rechtlich nur eingeschrankt nutzbare Flachen einer sinnvollen Funktion zugefihrt werden.

Der Innenhof (,Dorfplatz*) wird vollstdndig vom PKW-Verkehr freigehalten, um die Aufenthaltsqualitat
dieses zentralen 6ffentlichen Bereichs zu maximieren und die Wohnqualitat der angrenzenden Be-
bauung zu erhéhen.

Eine Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen ist zwar stadtebaulich wiinschenswert, aber im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kann aber nicht durchgangig vorausgesetzt werden. Es ist
nicht sicherzustellen, dass ausschlielich Vorhaben mit wirtschaftlich tragfahigen Tiefgaragenldsun-
gen realisiert werden. Eine ebenerdige Unterbringung von Stellplatzen bietet geringere Bau- und Un-
terhaltskosten, was insbesondere fir den geplanten sozialen Wohnungsbau von Bedeutung ist.

6.8 Grinordnung

Die festgesetzten Pflanzflachen ibernehmen eine Schutzfunktion und gewéhrleisten die Eingriinung
des Gebietes. Die festgesetzten Baumpflanzungen tragen zur Verbesserung des Stadtklimas bei
und unterstitzen die Durchgriinung des Bereichs. lhre exakte Standortwahl fir private Grinflachen
und den StraBenraum bleibt flexibel, um eine optimale Integration in die Planung zu erméglichen.
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Die Auswahl der Baumarten fokussiert sich auf heimische Gehélze, die fir den Naturhaushalt be-
deutsam sind. Fiir unglinstige Standorte im StraBenraum kénnen auch stadtklimafeste, nicht heimi-
sche, aber zukunftsfahige Baumarten verwendet werden.

Um den Dorfplatzcharakter zu stérken, wird die Grinflache als 6ffentliche Griinflache ausgestaltet.

Baumbestand und Baumpflanzungen:

Einzelne Baume im &stlichen Plangebiet bleiben erhalten.

e Zwei Baume im Bereich der ehemaligen Schule
e Ein Baum im Bereich der Landwirtschaft
o Weitere Baume innerhalb des festgesetzten Gringurtels

Die geplanten Baum- und Strauchpflanzungen unterstiitzen das bauliche Konzept und tragen zur ho-
hen Aufenthaltsqualitat des Dorfplatzes bei. Im Bereich der Ignaz-Taschner-StraBBe gliedern sie den
StraBenraum und tragen zur Verkehrsberuhigung bei. Stellplatzbereiche sowie private Bauflachen
werden durch Baumpflanzungen strukturiert.

Soweit Baume Uber Leitungen stehen, ist zu priifen, ob SchutzmaBnahmen erforderlich sind oder
eine Leitungsverlegung mdglich ist. Die Griinordnung beriicksichtigt damit sowohl technische als
auch 6ékologische Belange.

Far den Bereich der Landwirtschaft sind keine neuen Pflanzungen vorgesehen, jedoch miissen not-
wendige Fallungen geméan der Baumschutzverordnung der Stadt Dachau ausgeglichen werden.

Flachige Geholzpflanzungen

Zur StaatsstraBBe hin wird ein abschirmender, naturnaher Gehdlzglirtel festgesetzt. Nicht erhaltens-
werte Griinbereiche im 6stlichen Neubaugebiet sollen mittelfristig zu einem standortgerechten, 6ko-
logisch wertvolleren Baumbestand umgebaut werden.

Zwischen der landwirtschaftlichen Hofstelle (Flur-Nr. 1134) und der Riegelbebauung im Bereich des
ehemaligen Schulgrundstlcks (Flur-Nr. 1143) wird ebenfalls ein trennender und abschirmender Ge-
hélzgirtel festgesetzt, der zum Teil auf 6ffentlichem, zum Teil auf privatem Grund herzustellen ist.

Offentliche und private Griinflachen

Die Vorgarten entlang der neu geplanten ErschlieBungsstraBe sowie die dem Dorfplatz zugewand-
ten Grunflachen der Geb&ude werden als private Griinflachen festgesetzt. Die Grinflache des Kin-
dergartens wird funktional an die Nutzung angepasst.

Um die Attraktivitat des 6ffentlichen Dorfplatzes zu steigern, wurden private Grinflachen bewusst
klein gehalten, wéhrend innerhalb des Dorfplatzes eine zentrale 6ffentliche Grinflache mit einem
Spielplatz integriert wird. Der Nachweis von privaten Spielplatzen geman bayerischer Bauordnung
kann so entfallen. Die finanzielle Beteiligung privater Wohnungseigentiimer an der Instandhaltung
der oOffentlichen Spielflachen wird vertraglich geregelt.

Vor allem die Bestandsbaume und die Baumpflanzungen tragen wesentlich zur Pragung des Ge-
samtraums bei.

Baumbilanz
B&ume voraussichtlich zu féllen 28
Davon geschiitzt nach BaumschutzV 19
Neupflanzungen gesamt 47
Differenz Neupflanzungen — Fallungen geschiitzte Baume nach BaumschutzV +19

GemanB der Baumschutzverordnung der Stadt Dachau ist als Ersatz fur gefallte Baume mit 100 bis
200 cm Stammumfang jeweils ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung nachzupflanzen.

Dachbegrtinung

Zum Schutz des Stadtklimas und des lokalen Mikroklimas wird eine extensive Dachbegriinung fiir
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 25 Grad Dachneigung festgesetzt. Dies gilt
auch fiir Garagen und Nebenanlagen.
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Die Dachbegriinung tragt maBgeblich zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen
bei, indem sie Regenwasser speichert und es verzégert der Kanalisation oder dem nachsten Vorflu-
ter zufuhrt. Dadurch wird die Belastung der Entwdsserungssysteme verringert.

Um die beabsichtigte Funktion der Begriinung sicherzustellen, sind Mindestanforderungen an die
Gesamtdeckschicht als Standard festgesetzt.

Zwar bleibt die Wirkung einzelner MaBnahmen gering, doch in der Summe (ber das gesamte Stadt-
gebiet Dachau entfaltet sich ein bedeutender positiver Effekt. Daher ist die mit der Festsetzung ein-
hergehende Einschrankung der Gestaltungsfreiheit als angemessen zu betrachten.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen kann die Dachbegriinung in diesen Bereichen entfallen,
um eine optimale Nutzung regenerativer Energien zu erméglichen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

GemanB § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber die
Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit keine wasserrechtlichen noch sonstigen 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften und/oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Der Boden innerhalb des Plangebietes weist eine sehr geringe Versickerungsfahigkeit auf, sodass
die naturliche Versickerung nur in begrenztem Umfang méglich ist. Daher wird das anfallende Nie-
derschlagswasser im Ortsteil Mitterndorf Giber bestehende Regenwasserkanéle in den Amper-Ab-
zugsgraben bzw. die Alte Maisach geleitet. Fiir das Plangebiet wird eine wasserrechtliche Erlaubnis
zur Einleitung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen beantragt.

Wege, Zufahrten und andere befestigte Flachen sollen so hergestellt werden, dass Niederschlage
nach Mdglichkeit versickern oder in angrenzende Griin- und Pflanzflachen abgeleitet werden. Fir

starkere Regenfalle ist jedoch eine ordnungsgeméBe Oberflachenwasserableitung erforderlich, um
Staundsse und Uberflutungen zu verhindern.

6.9 Aufschittungen und Abgrabungen

Zur Freiraumgestaltung werden Geléandemodellierungen innerhalb eines festgelegten Rahmens er-
moglicht.

Insbesondere in den Bereichen der Kindertagesstatte sowie des Spielplatzes sind Gelandemodellie-
rungen zuldssig, um die Spiel- und Erlebnisqualitat zu erhéhen.

Abgrabungen dirfen maximal bis zur H6he der angrenzenden Grundstiicke und Verkehrsflachen er-
folgen, um einen ebenen Anschluss an die bestehenden Geldndehdhen zu gewahrleisten.

Mit den Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen soll sichergestellt werden, dass stadte-
baulich relevante Gelandeveranderungen — etwa zur Freilegung von Fassaden des Untergeschos-
ses — verhindert werden. Nicht sichtbare Abgrabungen, beispielsweise flr die frostfreie Griindung
von baulichen Anlagen oder Uiberdeckte Liftungsschachte fir Tiefgaragen, sind von dieser Regelung
nicht betroffen.

6.10  Flachen mit Geh- und Leitungsrecht fir die Allgemeinheit

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Geh- und Leitungsrechte wird ein Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dies dient insbesondere der fuBlaufigen Durchlassigkeit
der Bebauung und sichert die Einbindung des Dorfplatzes, um eine barrierefreie und verkehrsberu-
higte ErschlieBung zu gewahrleisten.

6.11 Immissionsschutz

Nutzungsgliederung in Abh&ngigkeit der von der landwirtschaftlichen Hofstelle ausgehenden Schall-
und Geruchsimmissionen geméan § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

Das Baugebiet MD 2, Bauraum 1 wird gemaB § 1 Abs. 7 BauNVO gegliedert. Die zulassigen Nut-
zungsarten werden im Wege der Feinsteuerung differenziert nach Geschossen festgesetzt.

Die Kindertagesstétte wird im Bauraum 1.1 (MD 2) realisiert. Die dafir erforderlichen Flachen sind
zeichnerisch in der Planzeichnung festgesetzt. Um eine direkte Verbindung zu den AuBenspielfla-
chen zu gewahrleisten, sind das Erdgeschoss und das darliberliegende Geschoss fiir diese Nutzung
vorgesehen.

Die ,Nicht-Wohnnutzungen® (nicht wesentlich stérendes Gewerbe) werden primar im Westen des
Baukérpers, im Bauraum 1.2 entlang der Brucker StraBBe (StaatsstraBe 2339) angeordnet.
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Zum Schutz der sozialen Nutzung (Kindertagesstatte) sowie der Wohnnutzung vor unvermeidbaren
Larm- und Geruchsimmissionen wird eine Grundrissorientierung von schutzbedrftigen Wohn- und
Aufenthaltsrdumen festgesetzt. Diese Rdume sollen vorrangig zur Innenhofseite orientiert werden.
Far Aufenthaltsrdume an belasteten Bereichen wird eine schallgeddmmte Dauerliftungsmadglichkeit
vorgeschrieben, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Verkehrsgerduschimmissionen sowie Gerduschimmissionen aus dem bestehenden landwirtschaftli-
chen Betrieb:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 173/17 ,Ehemalige Schule
Mitterndorf‘ der GroBen Kreisstadt Dachau wurde das Larmschutzgutachten des Biliros Steger &
Partner GmbH erstellt (Bericht Nr. 4713-01/B1/hu vom 20.07.2022).Es kommt zu folgenden Ergeb-
nissen:

Schallschutzgrundrisse:

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen des westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebes sowie der nérdlich verlaufenden StaatsstraBe St 2339 (Brucker
StraBe) wurde entlang der Nord- und Westseite des stadtischen Grundstlcks (Flur-Nr. 1143) eine
durchgehende Riegelbebauung konzipiert. Auf diese Weise kann fiir die von dem landwirtschaftli-
chen Betrieb und der Brucker StraBe abgewandten Fassaden die Eigenabschirmung des Riegelge-
baudes genutzt werden. Diese Abschirmung ermdglicht dann auch die offene Bauweise im mittleren
und sidéstlichen Bereich des Plangebietes.

An den AuBenseiten der Riegelbebauung Uberschreiten die Verkehrsgerduschimmissionen die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BimSchV. An den zum Dorfplatz hin orientierten Fassaden sowie im ge-
planten allgemeinen Wohngebiet werden dagegen sogar die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN18005 eingehalten.

Die Gerauschimmissionen der landwirtschaftlichen Nutzung Uberschreiten die Immissionsrichtwerte
der TA Larm sowie die dazugehdrigen Spitzenpegelkriterien an der Westseite und einem Teil der
Nordseite der Riegelbebauung.

Wahrend in Bezug auf die einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen eine Festsetzung von
Schallschutzgrundrissen nicht zwingend erforderlich ist, da bezlglich dieser Larmart zur Sicherstel-
lung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf baulichen Schallschutz am Gebaude zuriickgegrif-
fen werden kann, sind zur Vermeidung einschrankender Rickwirkungen auf den im Westen des
Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes an der Westseite und am westlichen Teil der
Nordseite des Riegelgebaudes Fenster schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109 und damit Immissi-
onsorte nach TA Larm auszuschlieBen.

Baulicher Schallschutz:

Far alle Fassadenabschnitte werden die zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
forderlichen Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Form entsprechender Festsetzungen
getroffen.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem auch
nur bei gekippt gedffnetem Fenster im der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde
bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliiftung festge-
setzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichend Luftwechsel sicherstellen.

Geruchsemissionen und -immissionen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 173 /17 ,Ehemalige Schule
Mitterndorf in der GroRRen Kreisstadt Dachau wurde von der iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG
ein Gutachten zu den Geruchsemissionen und -immissionen (Projekt-Nr. 17- 12-14-FR, 12.09.2022)
erstellt.

Als Geruchsemittent wurde die Rinderhaltung im Westen des Geltungsbereichs beriicksichtigt. Die
Geruchsimmissionen an den im Osten des Geltungsbereichs geplanten Nutzungen wurden mit Hilfe
von Ausbreitungsrechnungen nach Anhang 7 der TA Luft ermittelt. Die so erhaltenen Geruchsimmis-
sionen wurden mit den Immissionswerten der TA Luft verglichen.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der auf die geplanten Nutzungen einwirkenden Geruchsimmissionen des im Westen des
Planungsgebiets ansassigen Rinderhaltungsbetriebs wurde entlang der Nord- und Westseite eine
durchgehende Riegelbebauung konzipiert, um fiir die abgewandten Fassaden die Abschirmung des
Riegelgebaudes zu nutzen.
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Durch die abschirmende Wirkung wird im Innenhofbereich an den Ost- und Siidfassaden des Ge-
baudes im MD 2 ,Bauraum 1“ der Immissionswert fur Dorfgebiete (MD) von 15 % nach Anhang 7 der
TA Luft eingehalten. Zudem wird am Gebaude im WA der Immissionswert flir Wohngebiete (WA)
und am Gebaude im MD 2 ,Bauraum 2“ der Immissionswert fiir Dorfgebiet (MD) nach Anhang 7 der
TA Luft eingehalten, so dass hier keine erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen zu
erwarten sind.

Die abschirmende Wirkung bedingt jedoch zugleich, dass an den auBBenliegenden Siid- und West-
fassaden sowie an Teilen der Nordfassade des Geb&udes im ,Bauraum 1 der Immissionswert nach
Anhang 7 der TA Luft fir Dorfgebiete (MD) Gberschritten wird. Um eine erhebliche Beléastigung durch
Geruchsimmissionen in den Innenrdumen des Gebaudes zu verhindern, sind die Siid- und Westfas-
sade sowie Teile der Nordfassade des Gebaudes (,Bauraum 1“) mit nicht 6ffenbaren Fenstern aus-
zustatten, so dass keine geruchsbehaftete AuBenluft eintreten kann. Alternativ kann ein Zugang tber
geschlossene Laubengéange hergestellt werden. Hierflir wurde in den Bebauungsplan ein entspre-
chendes Planzeichen aufgenommen.

Raume des Gebaudes im ,Bauraum 1“, die nicht Gber ein zum Innenhofbereich (Dorfplatz) orientier-
tes Fenster beliftet werden kdnnen, sind mit einer technischen Raumbeliftung mit kontrollierter Luft-
zufiihrung auszustatten Die Ansaugstellen missen hierzu im Innenhofbereich platziert werden, so
dass die AuBenluft aus einem Bereich, in dem der Immissionswert eingehalten ist, zur Belliftung ge-
nutzt werden kann.

7 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

7.1 Gestaltung

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung der Dachform und Dachneigung orientierten sich sowohl an stadtebaulichen, gestal-
terischen als auch an klimatischen und energetischen Anforderungen. Die gew&hlte Dachgestaltung
tragt zur Bewahrung des Ortsbildes, zur Optimierung der Energieeffizienz und zur nachhaltigen
Stadtentwicklung bei.

Im Bereich MD 1 werden keine spezifischen Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getrof-
fen, um gréBtmdgliche Flexibilitat fir zukinftige bauliche Entwicklungen zu ermdglichen.

Im Bereich MD 2 (Bauraum 1 und 2) und WA werden Satteldacher (als Kaltdacher) mit einer Dach-
neigung von 17 bis 23° festgesetzt. Die Festsetzung einer einheitlichen Dachform fiir MD 2 (Bau-
raum 1 und 2) sowie WA erfolgt aus stadtebaulichen, gestalterischen und energetischen Gesichts-
punkten. In diesen Bereichen werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 17 bis 23° festge-
setzt, wodurch sich die Neubauten harmonisch in das gewachsene Ortsbild des Stadtteils Mitterndorf
einfigen. Die dort vorherrschende traditionelle Dachgestaltung bleibt erhalten und wird durch die ge-
plante Bebauung konsequent fortgeflhrt.

Durch die Vorgabe einer einheitlichen Dachlandschaft wird eine geordnete und klare Struktur ge-
schaffen, die gestalterische Unruhe und fragmentierte Dachformen vermeidet. Dies tragt zur Wah-
rung des dorflichen Charakters und einer stadtebaulichen Identitat bei.

Neben den stadtebaulichen/gestalterischen Aspekten spielen auch der Klimaschutz und die Energie-
effizienz eine zentrale Rolle bei dieser Festsetzung. Durch die Dachneigung wird die Nutzung von
Solarenergie optimiert, insbesondere durch die Dachneigung von 23°, die den Einfallswinkel des
Sonnenlichts auf Solarmodule verbessert. Dadurch wird ein héherer Solarertrag erzielt.

Die fur Photovoltaik besonders geeigneten Dachflachen liegen in MD 2, Bauraum 1 mit Nord-Siid-
Ausrichtung. Diese Standorte ermdglichen eine optimale Nutzung der Sonneneinstrahlung, wahrend
auch die Ost-West-Ausrichtungen in MD 2, Bauraum 1 und WA wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Die Mdglichkeit zur Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermie bleibt ausdriicklich
bestehen und wird durch die Festsetzungen begtinstigt, um die Nutzung erneuerbarer Energien
langfristig zu férdern und den Energieverbrauch zu senken.

Darlber hinaus bietet die festgesetzte Dachform Vorteile im Wé&rmeschutz und Wassermanagement.
Satteldécher ermdglichen eine effektive Warmeddmmung, da die Dachkonstruktion auf isolierte
Dachraume ausgelegt werden kann. Durch die natirliche BelGftung unter dem Dach werden Hitze-
staus im Sommer reduziert, wodurch sich der Kiihlbedarf der Geb&aude verringert. Gleichzeitig tragt
die geneigte Dachform zur effizienten Ableitung von Niederschlagswasser bei, sodass sich keine
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Wasseransammlungen oder Staunasse bilden, was insbesondere bei Starkregenereignissen ent-
scheidend sein kann.

Um die Einheitlichkeit der Dachlandschaft sicherzustellen, werden Dachaufbauten und -einschnitte
ausgeschlossen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie. Damit wird eine mo-
derne, klimafreundliche Bauweise ermdglicht, ohne die stadtebauliche Ordnung und das einheitliche
Erscheinungsbild zu beeintrachtigen.

Insgesamt unterstiitzten die gewahlte Dachform und Dachneigung eine nachhaltige und energieeffi-
ziente Bebauung, die sich gleichzeitig harmonisch in das bestehende Ortsbild integriert. Sie verbin-
det die traditionelle Bauweise Mitterndorfs mit modernen KlimaschutzmaBnahmen, schafft eine stad-
tebauliche Einheitlichkeit und tragt zur Anpassung an klimatische Veranderungen bei.

Einfriedungen und Stlitzmauern

Im Bereich des ehemaligen Schulgrundstlicks (Flur-Nr. 1143) werden Einfriedungen ausschlieBlich
fir private Wohnungsgérten oder in Bereichen, bei denen sie aus Sicherheitsgriinden erforderlich
sind (AuBenspielflachen der Kindertagesstéatte, privater Kinderspielplatz), zugelassen. Auf diese
Weise sollen ein offener Charakter und die Durchlassigkeit, insbesondre in Bezug zum Dorfplatz si-
chergestellt werden.

Die unterschiedlichen Hohenfestsetzungen werden aus stédtebaulichen und funktionalen Belangen
abgeleitet. Mit der Ausfiihrung der Einfriedungen ohne durchgehende Zaunsockel soll eine Beein-
trachtigung der Querungsmaglichkeiten von Kleintieren verhindert werden

Stitzmauern werden nur zugelassen, soweit diese flir die Herstellung der geplanten neuen Erschlie-
BungsstraBe oder zur Hangabsicherung erforderlich sind.

Abfallbehalter: (Sammelstandplatze fir Mill- und Wertstofftonnen)

Da sich insbesondere die Unterbringung der Sammelstandplatze fir Mall- und Wertstofftonnen nega-
tiv auf das Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitéat des Dorf- und Wohngebiets mit groBzigi-
gem ,Dorfplatz” auswirken kann, sind diese in die Gebaude zu integriert oder einzugriinen.

8 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Die GréBen der unterschiedlichen Flachentypen sind in der nachfolgenden Tabelle gerundet zusam-
mengestellt

Flache (ha) Flachenanteil %

Baugebiete

MD 1 1,03 ha 050,24 %
MD 2 0,46 ha 022,44 %
WA 0,10 ha 004,88 %
Offentliche Verkehrsflache 0,33 ha 016,10 %
Offentliche Grinflachen, 0,13 ha 006,34 %
Gesamtflache 2,05 ha 100,00 %

9 Natur- und Umweltschutz

9.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Der Begriff des Eingriffs in Natur und Landschaft wird in der Naturschutzgesetzgebung definiert.
Nach der Definition in § 14 BNatSchG sind Eingriffe Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Die Beeintréachtigungen kénnen dabei sowohl bau- als auch
anlage- und betriebsbedingt sein. (Die land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Bodennutzung ist ord-
nungsgeman und nicht als Eingriff anzusehen, soweit dabei die Ziele und Grundsétze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege berticksichtigt werden.)

Die zu erwartenden Eingriffe sind grundsétzlich so weit wie méglich zu vermeiden. Nicht vermeid-
bare Verluste und/oder Belastungen fir die einzelnen Schutzgiter sind so weit wie mdglich zu mini-
mieren. Ziel ist es, die Eingriffsintensitat so gering wie mdglich zu halten.
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Nach § 1a Abs. (3) BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als
Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege ver-
einbar ist, kdbnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinba-
rungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde be-
reitgestellten Flachen getroffen werden.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren, daher ist fiir den Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle und das
bestehende Schulgeb&ude kein Ausgleich erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der Kompensationsbedarf nach dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau
und Verkehr ermittelt und der Umfang der KompensationsmaBnahmen festgelegt. Da das Verfahren
bereits seit 2015 l4uft, wurde die alte Fassung des Leitfadens angewendet.

9.2 Besonderer Artenschutz

Far die spezielle artenschutzrechtliche Prifung erfolgten gezielte Erhebungen zu den Artengruppen
Fledermause, Reptilien und Végel. Auf den Bericht vom 16.09.2022 von Herrn Hartmut Lichti wird
verwiesen. Dieser kann bei der GroBen Kreisstadt Dachau eingesehen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnten keine Baumhéhlen, die sich potentiell als Fleder-
maushdhlen eignen, festgestellt werden.

Ein Fledermausquartier der Bartfledermaus oder der Brandtfledermaus wurde im Rahmen einer Ge-
landebegehung hinter den Fensterladen des ehemaligen Schulgebaudes festgestellt. Ebenso wird
der Dachstuhl gelegentlich genutzt. Das Plangebiet wird weiterhin von der Zwergfledermaus und
WeiBrandfledermaus oder Rauhautfledermaus wéhrend der Jagd genutzt.

Die Festsetzungen zum Fledermausschutz sind aufgrund der gesetzlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) erforderlich.

Sonstige Saugetiere des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Vorhabenbereich nicht bekannt und
kénnen aufgrund deren spezieller Anspriiche, des bekannten Verbreitungsgebietes und der Ge-
lande-begehung ausgeschlossen werden.

Zur Erfassung der Vogelwelt wurden Begehungen durchgefiihrt. Die festgestellten oder potenziell
vorkommenden Arten (z.B. Amsel, Buchfink, Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Singdrossel, Star, Zaun-
kénig, Zilpzalp, etc.) kommen in der Region haufig oder regelmafig vor und sind auch im Vorhaben-
bereich Brutvogel oder potenziell als Brutvogel zu erwarten.

Weder fiir die im Gebiet festgestellten Vogelarten noch fir Arten, die im Gebiet nur nach Nahrung
suchen, werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bei Beriicksichtigung der Vermeidungs-
maBnahmen erflllt.

Als VermeidungsmaBnahmen hat der Gutachter festgehalten:

. Bei Baumfallungen sind die Baume rechtzeitig vor der Fallung nochmals auf inzwischen még-
licherweise entstandene Baumhohlen, die als Quartier flir Fledermause dienen kénnten, zu
kontrollieren. Im Falle neu entstandener Baumhdhlen sind die notwendigen artenschutzrechtli-
chen MaBnahmen mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen.

o Die Beseitigung der Gehélze zur Baufeldfreimachung muss im Winterhalbjahr auBerhalb der
Brutzeit erfolgen. Es sollen Ersatzpflanzungen durchgefihrt werden.
o Falls ein Abriss von Gebauden oder der Schuppen innerhalb der Brutzeit geplant ist, sind die

Gebéaude vorher auf eventuell vorhandene Vogelbruten zu kontrollieren. Bei vorhandenen Vo-
gelbruten ist der Abbruch betroffener Teilbereiche bis zum Ausfliegen der Jungen zu verschie-
ben.

Auf diese VermeidungsmafBnahmen wird in den textlichen Hinweisen zum Bebauungs- und Griinord-
nungsplan aufmerksam gemacht.
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9.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden. Folgende griinordnerische MalBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan
bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

Erhalt von Gehdlzbestédnden soweit mdglich

Baumneupflanzungen

Extensive Dachbegriinung von Flachdachern

Begrenzung der Flachenversiegelung durch Verwendung versickerungsfahiger Belage bei
Stellplatzen und Zufahrten

10 ErschlieBung des Baugebietes

10.1  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt sowohl durch bereits vorhandene StraBen als auch durch
neue verkehrsberuhigte ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Plangebiets.

AuBere ErschlieBung

Das Gebiet wird duBerlich Uber die Ignaz-Taschner-Stra3e und die Pfarrer-Eicher-Stra3e an das be-
stehende stédtische StraBennetz angebunden, sodass eine direkte Verkehrsanbindung an das um-
liegende Wohngebiet gewahrleistet ist.

Innere ErschlieBung

Fir die innere ErschlieBung wird das Dorfgebiet MD 2 mit seinen Baukérpern und den zugeordneten
Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone der Brucker StraB3e Uber eine neu anzulegende 6ffentli-
che, verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe angebunden. Dies erméglicht eine funktionale und si-
chere ErschlieBung der geplanten Bebauung. Die landwirtschaftliche Hofstelle MD 1 bleibt hingegen
Uber die bereits bestehende Ignaz-Taschner-StraBe erschlossen, sodass eine zuséatzliche Erschlie-
BungsstraBe flr diesen Bereich nicht erforderlich ist. Das allgemeine Wohngebiet (WA) ist bereits
Uber die bestehende Pfarrer-Eicher-StraBe angebunden und benétigt daher ebenfalls keine neue Er-
schlieBungsstralie.

Stellplatze

Die Anordnung der Stellplatze erfolgt gezielt im Randbereich des ehemaligen Schulgrundstiicks
(Flur-Nr. 1143). Insbesondere in der Bauverbotszone der StaatsstraBe St 2339 folgt die Platzierung
dem Konzept ,Larm zu Larm®, sodass diese stark verlarmte Flache einer funktionalen Nutzung zuge-
fOhrt wird, ohne zuséatzliche Belastungen fur die Wohnbereiche zu schaffen.

Fahrradstellplatze werden bevorzugt in die Gebaude integriert, kbnnen jedoch auch innerhalb der
privaten Grunflachen (Vorgarten) entlang der neu geplanten ErschlieBungsstraBe realisiert werden.

10.2  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets ist durch die bereits vorhandene technische Infrastruktur in
den angrenzenden StraBen gesichert. Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
vorhanden, sodass keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich sind.

Um das Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitat des Gebietes zu erhalten, sind Abstellflachen
fir Malltonnen in die Geb&ude zu integrieren, wodurch eine offene und asthetisch ansprechende Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums sichergestellt wird.

Die Situierung der Travostation im Nordosten des Plangebietes erfolgt nach Abstimmung mit den
Stadtwerken Dachau aus funktionalen und technischen Griinden. Die direkte N&he zur bestehenden
Bebauung ermdéglicht kurze und effiziente Leitungstrassen. Die Situierung an der neuen Erschlie-
BungsstraBe gewahrleistet zudem eine gute Zuganglichkeit fir Wartungs- und Instandhaltungsarbei-
ten, ohne die inneren Wohnbereiche des Quartiers zu beeintrachtigen. Eine direkte Anfahrt fir Ser-
vicefahrzeuge bleibt méglich, sodass Eingriffe in private Grundstiicksbereiche vermieden werden.

Zusatzlich wird die Standortwahl durch technische Netzanforderungen begrindet.
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F DIN-NORMEN

Die im Text zitierten Normen kénnen im Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-StraBe2-6, 85221
Dachau- Zi. 223-225 wahrend der Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

Alternativ ist im ndheren Umfeld von Dachau die kostenfreie Einsichtnahme von Normen mdglich bei
folgenden Normauslegestellen:

Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle

ZweibrtickenstraBBe 12

80331 Minchen

Telefon: 089 2195-3435

Telefax: 089 21495-2221

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

Hochschule Miinchen Bibliothek

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
LothstraBe

80335 Miinchen

Telefon: 089 1265-1207

Telefax: 089 1265-1187

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

Technische Universitat Miinchen

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
ArcisstraBe 21

80333 Miinchen

Telefon: 089-289-23333

Telefax: 089 289-28622

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

In allen DIN-Normen-Auslegestellen kann nach DIN-Normen und anderen technischen Regeln recher-
chiert und das vollstandige Deutsche Normenwerk kostenfrei eingesehen werden. Die Normen sind in
der Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

G Sonstige Quellen
Die folgenden Quellen kénnen bei der Abteilung Stadtgriin und Umwelt und Stadtbauhof, Otto-Hahn-
StraBe 3, 85221 Dachau, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.:

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (Ausgabe 2010):
Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (Ausgabe 2020):
TL-Baumschulpflanzen — Technische Lieferbedingungen fir Baumschulpflanzen (Gitebestimmungen)

Landeshauptstadt Minchen Baureferat Gartenbau (Version 01.09.2018):

Zusétzliche Technische Vorschriften fir die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationtrag-
schichten (ZTV-Vegtra-Mu)
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1. Einleitung
1.1 Anlass, Inhalt und Ziel des Bebauungsplans und der Anderung des
Flachennutzungsplans

Die ehemalige griechische Schule hatte vor einigen Jahren das Gebaude in Dachau-
Mitterndorf verlassen und ist an einen anderen Standort umgezogen. Seitdem wird nur
ein Teil des Gebaudes bewohnt, der ehemalige Schultrakt steht leer. Um dem
dringenden Bedarf an Wohnungen in der Stadt Dachau zu begegnen, stellt die Stadt
einen Bebauungsplan auf um Baurecht fir Wohngebdude und fir eine
Kindertagesstatte zu schaffen. Parallel dazu wird der Flachennutzungsplan
entsprechend geandert.

Der nérdliche Teil des bestehenden Schulgeb&udes soll abgerissen, der stdliche Teil
saniert werden. Es entstehen zusétzlich zwei Gebaude im GeschoBwohnungsbau mit
einer Kindertagesstatte. Fir diese wird Dorfgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Die westlich benachbarte landwirtschaftliche Hofstelle wird in das Plangebiet mit
einbezogen um den landwirtschaftlichen Betriebsstandort zu sichern und zu
gewabhrleisten, dass dem Betrieb ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten verbleiben.
FlOr diesen Bereich wird eine Baugrenze festgesetzt. Konkrete Veranderungsplane
Uber bereits genehmigte Erweiterungen hinaus bestehen nicht.

Der geplante Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 2 ha.

Dieser Umweltbericht gilt sowohl fur die Aufstellung des Bebauungsplans als auch fir
die Anderung des Flachennutzungsplans.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Gesetzen und Fachplanen und ihre
Bericksichtigung

1.2.1 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im ABSP sind fir das Planungsgebiet selbst keine Daten Uber Arten oder
Lebensraume und keine Ziele enthalten, die zu berlcksichtigen waren.

Die Amper, die in N&he zum Plangebiet flieBt, zahlt als naturschutzfachlich
bedeutsames Gewasser und ist im ABSP als bayernweite Verbundachse dargestellt,
die Maisach als regionale Verbundachse.

Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf Amper und Maisach verbunden.
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1.2.2 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet Bestand, tberlagert mit dem
Bereich fir Siedlungsentwicklung, dargestellt. Das Ziel der Siedlungsentwicklung wird
hier umgesetzt.

Der Talraum der Maisach sudlich des Plangebietes gehért einer Biotopverbundachse
und dem Regionalen Grinzug an. Dieser Bereich liegt auBerhalb des Plangebiets, hier
sind daher keine Veranderungen geplant.

1.2.3 Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Der urspringliche Landschaftsplan stammt aus dem Jahr 1984, die Ziele wurden in
den Flachennutzungsplan eingearbeitet.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist der 6stliche Teil des Plangebietes Uberwiegend
als Grunflache dargestellt, nur der zentrale Bereich um das bestehende Geb&ude ist
als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt. Im
stdwestlichen Grundstiicksteil wird eine bestehende Schutz- / Leitpflanzung
dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes ist als Dorfgebiet dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert.
Sofern im Folgenden vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Rede ist, ist
damit fir den Flachennutzungsplandnderung auch dessen flachengleicher Umgriff
gemeint.

Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum kann an der im Flachennutzungsplan
dargestellten Grinflache nur in einem geringeren Umfang festgehalten werden.

1.2.4 Rahmenplanung ,Grin-Blau®

In der Ziele- und MaBnahmenkarte der Rahmenplanung Grin-Blau sind die
bestehenden 6ffentlichen Grinflachen erfasst. Die bebauten Bereiche sind den
Vernetzungsachsen im dicht bebauten/besiedelten Bereich zugeordnet, als Bereiche
fir stadteigene Forderprogramme (Baum- oder sonstige PflanzmafBnahmen oder fir

,Mikrogrunflachen“ und kleine innerstadtische Trittsteinbiotope.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Lage / heutige Nutzung

Das Untersuchungsgebiet liegt im Landkreis und Stadtgebiet Dachau.

Das Untersuchungsgebiet zahlt zum Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und
Isar-Inn-Schotterplatten" hier in der Untereinheit ,Donau-Isar-Hugelland®. Der
Siidwestliche Teil des Plangebiets liegt im Ubergangsbereich zur Untereinheit
"Minchener Ebene".
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden und Westen von der
Brucker StraBe und im Sliden von der Ignaz-Taschner-StraBBe begrenzt. Im Osten
schlieBt der Geltungsbereich an die bestehende Wohnbebauung an der Pfarrer-
Eicher-Stral3e an.

2.1.2 Schutzgut Mensch

FOr das Planungsgebiet besteht eine teils erhebliche Vorbelastung mit Larm und
Schadstoffimmissionen durch die Brucker StraBBe sowie mit Geruchsimmissionen aus
dem landwirtschaftlichen Betrieb. Flr Details wird auf die einschlagigen Gutachten
verwiesen. (iIMA Richter & Rockle GmbH 2022; Steger und Partner 2022)

2.1.3 Schutzgut Arten und Lebensraume (Tiere, Pflanzen, Biotope)

Innerhalb des Schutzgutes Biotope und Arten sind die verschiedenen Biotoptypen in
ihrer Gute zu beurteilen. In Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® des BayStMI (Fassung 2003) wird die Einstufung des funktionalen
Wertes fir Naturhaushalt und Landschaftsbild anhand verschiedener Kriterien wie
Seltenheit, Empfindlichkeit, Auspragung, Strukturvielfalt, Komplexitat,
Wiederherstellbarkeit, Regenerationsféhigkeit vorgenommen. Die verbalen Wertstufen
des Leitfadens

» Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie

(1)

+ Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie
1))
» Gebiete geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie

1)

werden nochmal untergliedert in ,,oberer”, ,mittlerer” und ,unterer” Wert.
Aufgrund der bisherigen Verfahrensdauer wird weiterhin der ,alte” Leitfaden (Stand
2003) angewendet.

Nachfolgend werden die Biotoptypen im Planungsgebiet in der Tabelle 1 beschrieben.

Die verbalen Einstufungen beziglich der Bewertung sind ebenfalls in der Tabelle
ersichtlich.
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Tabelle 1 :Kurzbeschreibung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

HREIBUNG DER BIOTOPTYPEN BEWERTUNGS-
KATEGORIE MIT

TEGOR

MaBig artenreiches Grinland mittlerer Standorte — Extensiv bewirtschaftete | I| Mitte
Wiese, die 2 bis 3 mal im Jahr geméht wird. Der Anteil an Wiesenblumen ist
vergleichsweise gering (Gamander-Ehrenpreis, Gemeiner Bérenklau,
Hornklee, Klappertopf, Kleiner Wiesenknopf, Margerite, Rauer Léwenzahn,
Schafgarbe, Scharfer Hahnenful3, Wiesenflockenblume und andere).
Hecken und Gehdlzgruppen aus heimischen Arten (Straucher, Kleinbdume | Il Mitte
etc.)
Gartnerisch genutzte Privatgarten — intensiv bis mehr oder weniger extensiv | | oben bis |l
genutzte Garten mit teils naturnahen Teilbereichen unten

Grinland beweidet — Mit 2 Jungrindern besetzte Weide Il unten

Baumhecke aus alten Nadelbdumen und vereinzelt heimischen Laubdumen, | Il unten
zum Teil mit Unterwuchs aus heimischen Strauchern und jungen Baumen.
Trittrasen — Intensiv genutzte Rasenflachen, im Bereich der Hofstelle | I Mitte
randliche zum Teil mit Ansatzen von Ruderalfluren.
Versiegelte und befestigte Wege und Flachen ohne Bewuchs Ohne
Bedeutung  flr
den
Naturhaushalt

Das Planungsgebiet ist deutlich gegliedert in das Gelande der ehemaligen Schule und
die Hofstelle. An der Schule sind gréBere Bereiche mit naturnaher Ausstattung an
Wiesen und Gehdlzen vorhanden. Im Bereich der Landwirtschaft ist eine starke
Verkehrsnutzung vorhanden, so dass sich die 6kologisch relevanten Bereiche auf den
Randbereich und die Garten beschranken.

Siehe auch Karten Bestandsplan und Flachenbewertung.

Bdume

Flr die Baume wurde ein gesonderter Bewertungsgang durchgefiihrt, der im Februar
2025 aktualisiert wurde. Hier wurde durch visuelle Untersuchung der Zustand
festgesellt. AuBerdem wurden der Wert fiir das Landschaftsbild und der 6kologische
Wert beurteilt. Daraus ergibt sich ein Gesamtwert, der in einem Baumbewertungsplan
dargestellt ist.

Siehe Karte Baumbewertung.

Unabhangig von dieser Bewertung unterliegen zahlreiche Baume aufgrund ihres
Stammumfangs der Baumschutzverordnung der Stadt Dachau. In Anlage 4 sind die
vorhandenen Baume aufgelistet.
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Tiere

Fdr die spezielle artenschutzrechtliche Prifung erfolgten gezielte Erhebungen zu den
Artengruppen Fledermause, Reptilien und Vogel.

Unter den Saugetieren ist vor allem das Vorkommen der Bartfledermaus
bemerkenswert, die im Sidteil des Schulgebaudes hinter mehreren Fensterladen ein
Quartier hat und auch den Dachstuhl gelegentlich als Quartier nutzt. Die genaue
Artbestimmung ist anhand der Ortungsrufe nicht méglich, daher kann es sich sowohl
um die haufigere kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus) als auch um die seltenere
groBe Bartfledermaus (M. brandtii) handeln. Hierzu kdnnten noch weitere
Bestimmungen durch (genehmigungspflichtigen) Fang oder Kotanalyse durchgefihrt
werden.

Unter den Vogelarten wurden vor allem die weit verbreiteten und h&ufigen Arten der
Hecken, Gehdlze und Gehdlzrander festgestellt, wie z.B. Amsel, Kohlmeise,
Moénchsgrasmicke, Rotkehlchen, Wintergoldhahnchen, Zilpzalp etc..

Bei den Gebaudebritern sind Hausrotschwanz und Haussperling im Gebiet
vorhanden, Brutplatze sind jedoch nur im Bereich des landwirtschaftlichen Anwesens
sowie anderer Nachbargrundsticke vorhanden. Vereinzelt sind noch Rauchschwalben
in den landwirtschaftlichen Nebengebduden zu finden, die jedoch nach Umbauarbeiten
weniger geeignete Brutplatze finden.

Der Buntspecht und andere Arten kommen regelmaBig zur Nahrungssuche.

Die Suche nach Reptilien (vor allem Zauneidechse) ergab keine Nachweise.

Schutzgebiete und Biotope

Das Landschaftsschutzgebiet "Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser
Moos" reicht von Stiden her bis an des Planungsgebiet heran, ist aber durch die Ignaz-
Taschner-Stral3e davon getrennt.

Das FFH-Gebiet 7635-301 “Ampertal" liegt im Sdden mehr als 100 m vom
Planungsgebiet entfernt.

Vogelschutzgebiete sind nicht vorhanden.

In unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes sowie im angrenzenden weiteren Umfeld
befinden sich mehrere Biotope, die in der amtlichen bayerischen Biotopkartierung
erfasst sind. Bei dieser Bestandsaufnahme der Landschaft werden Okologisch
wertvolle und erhaltenswerte Landschaftsbestandteile erfasst und bewertet.

Folgende Biotope liegen im engeren Umfeld des Planungsgebiets:

7734-0041 Baumhecke an der StraBe westlich Mitterndorf

Folgende Biotope liegen im weiteren Umfeld:
7734-0039 Laubwald auf Erhebung in Udlding
7734-0040 Laubwald am Steilhang westlich Mitterndorf
7734-0085 Maisach westlich Mitterndorf

7734-0088 Auwaélder westlich Mitterndorf

7734-1180 Feuchtwiese an der Maisach westl. Glnding
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Die Umgrenzungen wurden aus dem Internet-Angebot des Landesamtes fur Umwelt
Ubernommen.

Die Aussagen und Entwicklungsziele unter Anderem folgender Plangrundlagen
wurden bei der Bestandserhebung und -bewertung bericksichtigt, soweit dies im
Rahmen dieser Planung mdéglich bzw. erforderlich ist:

+ Biotopkartierung Bayern

* Internetseite FIS-Natur des Landesamts flir Umwelt einschl. der dort hinterlegten
Luftbilder mit Angaben zu Naturrdumen, potenzieller natlrlicher Vegetation,
Artenschutz etc.

* Internetseite des Landesamts fir Umwelt mit Angaben zum Boden und
Wasserpotential.

* Auszug aus der Artenschutzkartierung fur den weiteren Untersuchungsraum
* Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Dachau
» Gutachten zu Geruchsimmissionen des Biros iMA Richter & Réckle GmbH

2.1.4 Schutzgut Luft/Klima

Das Planungsgebiet liegt bei ca. zwischen 490 m 0. NN. Die
Jahresniederschlagsmenge bewegt sich zwischen 850 mm und 950 mm. Die
Lufttemperatur im Januar bewegt sich um die —1°C. Im Juli wird eine mittlere
Lufttemperatur um 17°C beobachtet. Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei ca.
8-9 °C. Der Wind weht Uberwiegend aus westlicher bis stdwestlicher Richtung.
Danach folgen in der Haufigkeit Winde aus norddstlichen Richtungen.

Nennenswerte Kaltluftabflisse sind gemaB dem Gutachten zur Prognose der
Geruchsimmissionen (iMA Richter & Rdéckle GmbH 2022) nicht zu erwarten. Eine
deutliche Vorbelastung besteht durch Geruchsemissionen aus dem benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb, insbesondere im Teilbereich westlich des bestehenden
Schulgebéaudes. Einzelheiten sind dem iMA-Gutachten zu entnehmen.

Das Plangebiet ist Teil des Regionalen Griinzuges Ampertal, das als Uberregionale
Klimaachse wirksam ist.

2.1.5 Schutzgut Boden

Geologisch ist das Gebiet dem Tertidar-Hlgelland und hier der oberen
SiBwassermolasse zuzuordnen. Hier sind von Natur aus sandig-lehmige mittel- bis
tiefgriindige Braunerde-Bdden vorhanden.

Eine Vorbelastung der Bdden besteht durch die vorhandene Versiegelung von
Verkehrs- und Siedlungsflachen und durch sonstige anthropogene Veranderungen.
Der funktionale Wert des Bodens ist hier daher von untergeordneter Bedeutung.
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2.1.6 Schutzgut Wasser
Schutzqut Oberflachenwasser

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflaichengewéasser vorhanden. Die Maisach
flieBt in einem Abstand zum Planungsgebiet von ca. 100 m vorbei, die Amper ist ca.
400 m entfernt.

Gemal® dem ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete  Gebiete®
(Internetangebot des Landesamts fir Umwelt) ist nur entlang der Maisach ein sehr
schmales Band als Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Schutzqut Grundwasser

Spezielle Untersuchungen zu den Grundwasserverhaltnissen sind nicht vorhanden.
Nach Auskunft der Tiefbau-Abteilung der Stadt Dachau sind flir diesen Bereich keine
Grundwasserstande bekannt, da hier keine Pegel betrieben werden. Der
Grundwasserflurabstand ist jedoch so groB, dass er flir die bisherigen
Tiefbauplanungen nicht relevant war. Die Versickerungsfahigkeit der Boden ist gering.
Im Umfeld des Planungsgebiets wird das Oberflachenwasser aus den
Privatgrundstticken in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Bestimmend flr das Landschaftsbild im weiteren Untersuchungsraum ist die Lage am
Stadtrand zwischen Siedlung und der offenen Flur, und in geringer Entfernung zu
Amper und Maisach mit den begleitenden Auwéldern und weiteren naturnahen
Strukturen.

Das engere Planungsgebiet weist mit den landwirtschaftlichen Gebduden und dem
dominanten Schulgebdude teilweise noch eine "dorfliche" Struktur auf. Der
Gehdlzbestand ist vor allem entlang der StaatsstraB3e, aber auch in anderen Bereichen
Uberwiegend standortfremd und nicht landschaftstypisch. Vor allem im Bereich des
Schulgrundstiicks aber auch auBBerhalb befinden sich auch pragende Laubbdume und
Baumgruppen mit hohem Wert fiir das Ortsbild.

Das engere Planungsgebiet besitzt keine besonderen erholungswirksamen Qualitaten,
ist aber "Durchgangsgebiet" zur Erholungslandschaft an Maisach und Amper.

2.1.8 Kultur- und Sachgtiter

Im Plangebiet finden sich keine Kultur- und Sachguter nach der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege. In der ndheren Umgebung befinden
sich einige Denkmaler, wie z.B. die Kirche in Mitterndorf oder die sogenannte
,1aschner-Villa“.

Auswirkungen auf die Denkmaler werden durch das Vorhaben nicht erwartet.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in einer verbalen Bewertung und wird
in drei Stufen kategorisiert: geringe, mittlere und hohe Beeintrachtigung / Erheblichkeit.

Durch die Bebauung des Gebiets ergeben sich voraussichtlich folgende
Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebsphase:

2.2.1 Schutzgut Mensch

Von der Bebauung selbst gehen, auBer wéahrend der Bauphase, nur geringe
zusatzliche Larmbelastungen oder Schadstoffemissionen aus. Das gegentber dem
bisherigen Stand zuséatzliche Verkehrsaufkommen ist voraussichtlich zu
vernachlassigen.

Ausgehend von der landwirtschaftlichen Hofstelle einschlieBlich der genehmigten
Erweiterungen und vom Verkehr der Staats- und KreisstraBe sind schadliche
Umwelteinwirkungen durch Larmimmissionen vorhanden. Diese werden durch das
geplante Gebaude des Bauraums 1 weitgehend abgeblockt, so dass die Grenzwerte
fir Larmimmissionen fur ein Dorfgebiet im Bereich des Innenhofs und des
Wohngebiets eingehalten werden. Lediglich ,an der Nord- und Westfassade des
Bauraums 1 und an der Nordostecke des Wohngebiets werden z.T. deutliche
Uberschreitungen des Immissionswerte ermittelt. Somit ist davon auszugehen, dass
hier erhebliche Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen auftreten kénnen® (Steger
und Partner, 2022). Um diese Einwirkungen zu vermeiden bzw. zu minimieren wurden
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Weitere
Angaben sind dem Gutachten zu entnehmen.

Auch bezlglich Geruchsimmissionen sind schadliche Umwelteinwirkungen
vorhanden, die von der landwirtschaftlichen Hofstelle einschlieBlich der genehmigten
Erweiterungen ausgehen. Diese werden jedoch ebenfalls durch das geplante Gebaude
der Kindertagesstatte weitgehend abgeblockt, so dass die Grenzwerte fir
Geruchsimmissionen fir ein Dorfgebiet im Bereich des Innenhofs und des
Wohngebiets eingehalten werden. Lediglich ,an der Stid-, West- und Nordfassade von
Bauraum 1 werden z.T. deutliche Uberschreitungen des Immissionswerts von 15 %
ermittelt. Somit ist davon auszugehen, dass hier erhebliche Belédstigungen durch
Geruchsimmissionen auftreten konnen“ (iIMA 2022). Um diese Einwirkungen zu
vermeiden bzw. zu minimieren wurden entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Weitere Angaben sind dem Gutachten zu entnehmen.

Sonstige projektbedingte Risiken fir die menschliche Gesundheit sind nicht zu
erwarten.

» Geringe bis mittlere Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch / Larmbelastung
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2.2.2 Schutzgut Arten und Lebensraume (Tiere, Pflanzen, Biotope, biologische Vielfalt)

Ein GroBteil der Grinflachen und des Baumbestands im dstlichen Plangebiet wird bei
Umsetzung der Planung beseitigt. Hierdurch gehen Lebensrdume von geringem bis
mittlerem naturschutzfachlichem Wert verloren.

Im westlichen Plangebiet ist nur eine geringe zusatzliche Bebauung zu erwarten, so
dass hier in nur geringem Maf3e ein Verlust von Lebensraum entsteht.

Bezlglich der Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten werden die Ergebnisse der
im  Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchgefihrten
Bestandserhebungen berlcksichtigt. Fiir das Fledermausquartier missen Schutz- und
VermeidungsmaBnahmen ergriffen werden. Bei fachgereichter Umsetzung kann
davon ausgegangen werden, dass eine Beeintrachtigung der Art nicht erfolgt.

Beeintrachtigungen oder erhebliche Stérungen im Sinne des §44 BNatSchG von
sonstigen Arten durch die neue Bebauung kénnen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf Arten oder Lebensraume der umgebenden Landschaft sind mit dem
Vorhaben nicht verbunden.

» Geringe bis mittlere Beeintrachtigung des Schutzguts Arten und Lebensraume.

2.2.3 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet 7635-301 “Ampertal” liegt mehr als 100 m vom
Planungsgebiet entfernt. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

» Geringe Beeintrachtigung des Natura-2000-Gebiets.

2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Die Auswirkungen auf Luft und Klima durch die neue Bebauung sind - (siehe Schutzgut
Mensch) minimal und daher zu vernachlassigen. Die Geruchsimmissionen aus der
Landwirtschaft, einschlieBlich der genehmigten Erweiterungen, sind hier als Bestand
zu bewerten. Im Planungsgebiet liegt nicht in einer besonderen Frischluftschneise.

» Sehr geringe und zu vernachlassigende Auswirkung auf das Schutzgut Klima -
Luft.

2.2.5 Schutzgut Flache

Durch den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
gegenilber dem Status Quo keine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen.
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Allerdings werden die bisher als Grinflachen und Schutzpflanzung dargestellten
Flachen als Bauflache beansprucht.

» Geringe Beeintrachtigung des Schutzguts Flache.

2.2.6 Schutzgut Boden

Durch den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplans kann ein
nicht unerheblicher Flachenanteil zusatzlich versiegelt werden. Zusatzliche
Versiegelungen treten dabei Uberwiegend im bisher nur gering bebauten Ostteil des
Geltungsbereichs auf. Besondere Belastungen des Bodens mit Schadstoffen sind bei
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen nicht zu erwarten.

> Mittlere Beeintrachtigung des Schutzguts Boden.

2.2.7 Schutzgut Wasser

Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens kann das anfallende
Niederschlagswasser im neu zu bebauenden &stlichen Teil des Geltungsbereichs nur
in geringem Umfang versickert werden. Fir eine gedrosselte Einleitung in die
Oberflachengewéasser wurde seitens des Wasserwirtschaftsamtes die Genehmigung
in Aussicht gestellt. Daher ist mit einer geringen Erhéhung der Abflusspegel von
Maisach und Amper zu rechnen. Details kdénnen erst im wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahren ermittelt und geregelt werden. Sonstige Auswirkungen auf
die in der N&he befindlichen FlieBgewasser Amper und Maisach sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

> Keine bis geringe Beeintrachtigung der Oberflachengewasser.
>

Durch die Plananderung ist aufgrund der zu erwartenden zusétzlichen Versiegelung
eine gewisse Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers wird aufgrund der Bodenverhaltnisse
voraussichtlich nur in geringem Umfang mdglich sein. Andererseits flie3t bei
Starkregen aufgrund der Hanglage und der geringen Versickerungsfahigkeit auch jetzt
ein Teil des Wassers oberflachlich ab. Konkrete Angaben hierzu sind nicht mdglich.
Besondere Belastungen des Grundwassers mit Schadstoffen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen nicht zu erwarten.

» geringe Beeintrachtigung des Schutzguts Grundwasser.
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2.2.8 Schutzgut Ortsbild / Landschaftsbild / Erholung

Durch den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplans sind
erhebliche bauliche Erweiterungen bzw. Nachverdichtungen zu erwarten. Der doérfliche
Charakter wird im Ostteil einer mehr stadtischen Pragung weichen. Durch geeignete
Bepflanzung und die Gestaltung eines "Dorfplatzes" sollen diese Auswirkungen zur
Erhaltung einer mdglichst guten Wohnumfeldqualitat abgemildert werden.

» Geringe Beeintrachtigung des Schutzguts Orts- und Landschaftsbild

2.2.9 Kultur- oder Sachguter

FGr die Baudenkmaler im Nahbereich des Plangebietes ergeben sich keine
Anderungen.

> Keine Beeintrachtigung des Schutzguts Kultur- und Sachgiter

2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Falls die Planung nicht umgesetzt wird, wirde sich flr das Vorhabensgebiet keine
wesentliche Anderung ergeben. Lediglich einige vom Eschentriebsterben befallene
Eschen und einige geschwéachte Birken wirden wahrscheinlich auch ohne Eingriffe
absterben.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft.

2.4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafB3nahmen

Aufgrund des hohen Flachenbedarfs sind MaBnahmen zur Vermeidung nur sehr
begrenzt mdglich. Hier ist insbesondere die Erhaltung einiger wertvoller Bdume zu
nennen.

Die Beeintrachtigung des Grundwassers und die Belastung der Vorfluter wird durch
Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf Wegen und Stellplatzen minimiert.

FOr das Fledermausquartier wurden Festsetzungen zum Erhalt und zur Bauzeit
getroffen.

Auf die gesetzlich erforderlichen SchutzmaBnahmen fir Vogelbruten und
Fledermausquartiere bei Gehdlzrodungen wurde hingewiesen.

2.4.2 MaBBnahmen zum Ausgleich

Far die Beurteilung des Eingriffs und die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird
der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Fassung 2003) fir den

Hartmut Lichti, Landschaftsarchitekt, Gundelfinger Weg 14, 86156 Augsburg -13-


https://www.innenministerium.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/leitfaden_eingriffsregelung_bauleitplanung.pdf
https://www.innenministerium.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/leitfaden_eingriffsregelung_bauleitplanung.pdf

Bebauungsplan ehemalige Schule Mitterndorf Umweltbericht

flachenhaften Eingriff herangezogen. Aufgrund der Baumschutzverordnung wird der
Eingriff in den Baumbestand gesondert bilanziert. In Tabelle 2 sind die Teilflachen
nach Ausgangsbewertung summiert eingetragen und mit den erforderlichen Faktoren
zum Ausgleich versehen. Siehe auch Karten Bestand und Flachenbewertung.

FOr den Bereich des landwirtschaftlichen Hofgrundstiicks ergibt sich aus dem

Bebauungsplan keine wesentliche Anderung und somit kein Eingriff. Dieser Bereich
ist daher in der Tabelle nicht enthalten.

Tab. 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bestands- . .. Flachen-
. Biotoptyp Bestand Flache
Kategorie . o Planung Faktor Bedarf
Beschreibung [m?] 2

Nr [m?]
1 Gebiete geringer Bedeutung 2523 Typ A* 0,3 756
2 Gebiete mttlerer Bedeutung 3868 Typ A* 0,8 3094
Ausgleichsbedarf gesamt: 3850

* Typ A: Gebiete mit hohem Versiegelungsgrad

Aus der Tabelle ergibt sich ein Bedarf fur eine Ausgleichsflache von 3850 m2. Fir die
AusgleichsmaBnahmen wird das Okokonto der Stadt Dachau in Anspruch genommen.
Entsprechend ist eine Flache von 3850 m2 aus dem Okokonto der Stadt Dachau
abzubuchen.

2.4.3 Ausgleich der Baumfallungen gemafn Baumschutzverordnung

Gemafl der Baumschutzverordnung der Stadt Dachau sind als Ersatz fur geféllte
Baume mit 100 bis 200 cm Stammumfang jeweils ein Baum 1. oder 2. Wuchsklasse
nachzupflanzen, fir Baume mit 200 bis 300 cm Stammumfang jeweils zwei Baume. 1.
oder 2. Wuchsklasse. Baume der dritten Wuchsklasse kénnen jedoch auch durch
B&ume derselben Wuchsklasse ersetzt werden.

Tabelle 3: Bilanz der Baumfallungen

StU StU StU
100-200 | 200-300 | >300
Nach BaumschutzV geschiitzte Baume voraussichtlich zu | 18* 3 0
fallen (Stlick)
Notwendige Ersatzpflanzung gem. BSVO 18** 6
Neupflanzung Baume 1. oder 2. Wuchsklasse >25
Neupflanzung Baume 3. Wuchsklasse > 16
Neupflanzungen gesamt > 41
Differenz Neupflanzungen — Féllungen geschiitzte >17
Baume nach BaumschutzV

* davon 6 Baume der Wuchsklasse IlI
** davon hochstens 6 Baume der Wuchsklasse Il
Stu = Stammumfang
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Diese Anforderungen werden hier mehr als erflillt. Da die Festlegung der Baumarten
und damit auch der Wuchsklasse erst im Rahmen der Freiflachenplanung erfolgt,
wurden hier nur Mindestzahlen angefiihrt. Bei der Auswahl der Arten ist die Artenliste
im Anhang der Baumschutzverordnung zu Grunde zu legen. Insgesamt sind aufgrund
der Plandarstellung mindestens 48 Baume zu pflanzen, dazu kommen weitere Baume,
die aufgrund der textlichen Festsetzung im randlichen Gehdlzgirtel zu pflanzen sind.

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Es wurden unter Beibehaltung der Grundzige der Planung verschiedene
Lésungsmaoglichkeiten untersucht. Diese unterscheiden sich hauptsachlich durch Art,
und  Ausbildung der Baukérper. Wesentliche Unterschiede in  den
Umweltauswirkungen gibt es hier — mit Ausnahme der Reichweite der
Geruchsemissionen - nicht.

Flr das landwirtschaftliche Anwesen wurden Erweiterungsmaglichkeiten stdlich der
Ignaz-Taschner-StraBe gepraft. Aufgrund der N&he zum FFH-Gebiet und
Landschaftsschutzgebiet kommt diese Erweiterung jedoch nicht in Frage.

Als grundsatzliche Alternative zur Bebauung dieses Standortes kdme nur die
Ausweisung neuer Bauflachen an anderer Stelle in Frage, die beziglich der
Auswirkungen auf Natur und Landschaft voraussichtlich unglnstiger zu beurteilen
waren.

2.6 erhebliche nachteilige Auswirkungen nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der fachgerechten Umsetzung des Bebauungsplans unter Berlcksichtigung der
dargestellten Vermeidungs-, Minimierungs und AusgleichmaBnahmen verbleiben
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Methodik

Far die Umweltprifung wurden vorhandene Daten ausgewertet (siehe
Quellenangaben) und Ortsbesichtigungen durchgefihrt

Im Untersuchungsgebiet wurde aufgrund mehrfacher intensiver Begehungen der
Bestand an Pflanzen und Tieren, soweit diese ohne Hilfsmittel wahrend den
Begehungen erfasst werden konnten, erhoben. Bei der Erhebung und Bewertung des
Bestands wurden die vorhandene Biotopkartierung und die Artenschutzkartierung
Bayern (ASK) ausgewertet.
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FOr die Tiergruppen Voégel, Reptilien und Fledermause wurden vertiefte
Untersuchungen durchgefiihrt.

Des Weiteren wurden die vorhandenen Gutachten zu Larm (Steger und Partner
GmbH, 2022) und Geruchsemissionen (Biro iMA Richter & Réckle GmbH, 2022)
ausgewertet.

3.2 Uberwachung — Monitoring

Folgende UberwachungsmaBnahmen sind vorgesehen, um unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen frihzeitig zu ermitteln:

Der Bestand der Fledermause im und am alten Schulgebaude ist bis einschlielich
2Jahre nach Rickbau des Nordteils und Fertigstellung eventueller
SanierungsmaBnahmen zu Uberwachen. Bei negativen Veranderungen sind weitere
MaBnahmen in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde zu ergreifen.

Ansonsten ist bezliglich des Bebauungsplans mit Anderung des
Flachennutzungsplans voraussichtlich kein Monitoring erforderlich.

4 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans und der Anderung des
Flachennutzungsplans werden die bisher dargestellten Grinflachen und
Sonderflachen durch ein Dorfgebiet ersetzt. Die zusatzliche Bebauung ist mit geringen
bis mittleren Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt verbunden. Durch die
Beseitigung von Grinflachen und die zusatzliche Versiegelung ergeben sich Eingriffe
in Natur und Landschaft, die entsprechend auszugleichen sind. Beeintrachtigungen
von streng geschitzten Tierarten kénnen voraussichtlich vermieden werden. Zum
Schutz der Bewohner sind MaBnahmen zu ergreifen, um die Auswirkungen der
Geruchs- und Larmimmissionen auf ein unschadliches Maf zu begrenzen.

5 Quellenangaben

ABSP Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dachau, Stand Oktober
2005

Artenschutzkartierung (ASK) des Landesamtes fir Umwelt.

Bayerische Biotopkartierung des Bayerischen Landesamts fir Umwelt.

iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG: Gutachtliche Stellungnahme zu den
Geruchsemissionen und -immissionen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr
173/17 ,Ehemalige Schule Mitterndorf*, vom 09.08.2022
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LfU (Landesamt far Umwelt (2003, Teillberarbeitung 2016): Rote Liste gefahrdeter
Tiere Bayerns. Internetangebot des Landesamtes flir Umwelt:
https://www.Ifu.bayern.de/natur/rote_liste_tiere/index.htm

Regionalplan der Region Minchen. Hrsg. Regierung von Oberbayern

Steger und Partner GmbH: Prognose und Beurteilung der einwirkenden
Verkehrsgerauschimissionen sowie der Gerauschimmissionen aus dem
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb, vom 20.07.2022

StMB (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr) (2021): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein
Leitfaden.

Anlagen: Anlage 1: Bestandskarte
Anlage 2: Flachenbewertung
Anlage 3: Baumbewertung
Anlage 4: Baumliste
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Baum mit Nr. gem. Bestandsliste

Gartnerisch genutzter Privatgarten,
strukturreich

Griinland beweidet

- MaRig artenreiches extensiv
genutztes Griinland

Trittrasen z.T. mit Ruderalflur

Straucher, tiberwiegend heimisch

Baumbestand aus iberwiegend
heimischen Laubbdumen und
Grofstrauchern > 50 Jahre

Baumreihe aus Uber- wiegend
Fichten, Unterwuchs aus

- heimischen Strauchern

Gebaude

Versiegelte Flache

Wassergebundene Decke

Fledermausquartier

7734-0041-001 | Biotop mit Nummer
M 1:1000

GroRe Kreisstadt Dachau
Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 173 / 17
"Ehemalige Schule in Mitterndorf"
Umweltbericht Anlage H.1

Grlinordnungsplan - Bestandsplan

Hartmut Lichti Landschaftsarchitekt, Augsburg
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Bewertungskategorien in Anlehnung an den Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
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GroRe Kreisstadt Dachau

Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 173 /13
"Ehemalige Schule in Mitterndorf"
Umweltbericht Anlage H.2

Griinordnungsplan - Flachenbewertung

Hartmut Lichti Landschaftsarchitekt, Augsburg

03.07.2015/14.04.2025




Baumbewertung

® Baum nicht erhaltenswert

Baum bedingt erhaltenswert

@ Baum erhaltenswert
@ Baum sehr erhaltenswert

. o ' Baum nicht bewertet
-~ (Obstbaume in Privatgrundstiicken)

M 1:1000

Grofe Kreisstadt Dachau

Bebauungs- und Grlnordnungsplan Nr. 173 /17
"Ehemalige Schule in Mitterndorf"
Umweltbericht Anlage H.3

Griinordnungsplan - Baumbewertung
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Hartmut Lichti Landschaftsarchitekt, Augsburg
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GroRe Kreisstadt Dachau stadtebauliche Entwicklung ehemalige Schule Mitterndorf
Bebauungsplan - Anlage H.4 zum Umweltbericht -Baumliste

Krone | Bewer-
Nr Art Stu Hohe |(Radius)| tung Bemerkung
stark Gberhangend,
1|Robinia pseudoacacia 184 14 6,5 E Stammschaden
2|Robinia pseudoacacia 130/190 14 7 BE
lichte Krone, Faulhdhlen (Tiefe ?),
3|Betula pendula 163 14 5,5 BE Brandkrustenpilz ?
4|Betula pendula 102 10 4 BE
6|Betula pendula 74 8 2,5 NE
7|Betula pendula 65 9 2,5 NE
8|Fraxinus excelsior 235 14-16 6 E
Krone asymetrisch Richtung
9| Fraxinus excelsior 150 14-16 8,5 BE Garten
Krone asymetrisch Richtung
10| Fraxinus excelsior 190 14-16 7 BE StraRe
100/62/35/ mehrstammig, 1 Teilstamm
11|Fraxinus excelsior 75 14-16 6,5 BE abgestorben
12| Pinus sylvestris 165 14-16 2,5 NE Richtung Stralle Krone gekappt
13|Fraxinus excelsior 121 12-14 6 BE
Standsicherheit nach Fallung von
14| Fraxinus excelsior 130 10-12 7,5 BE Fichten fraglich
15|Malus spec 126 7 4 E
Astabbruch -> groRe Hohlung,
16| Malus spec 155 7 3,5 BE Okologischer Wert
Teilstamm sehr stark morsch,
17|Malus spec 150 8 5,5 NE Kappunk erforderlich
18| Acer pseudoplatanus 295 18-20 5,5 SE
groRe Stammhohle und weitere
19| Malus spec 149 7 4,5 BE Hohlen, 6kologischer Wert
20|Acer pseudoplatanus 101 7 4 E
21|Larix 170 18-20 3,5 BE nachlassende Vitalitat
22|Robinia pseudoacacia 219 18-20 3,5 BE nachlassende Vitalitat
23|Acer pseudoplatanus 293 20-22 7 E
24(Tilia platyphyllos 219 18-20 5 E
25(Malus spec 140 6-7 4 n.b.
26(Malus spec 130 6-7 4 n.b.
27(Malus spec 130 6-7 4,5 n.b.
28(Malus spec 150 6-7 5,5 n.b.
29|Fraxinus excelsior 451 20-22 9,5 SE Pilzfruchtkorper
30(Juglans regia 245 14-16 8,5 SE kleine Faulhdhlen
Pappelreihe seit erster
Bestandsaufnahme gefallt

Hartmut Lichti Landschaftsarchitekt, Augsburg 03.07.2015/ 11.05.2023 / 26.02.2025



GroRe Kreisstadt Dachau stadtebauliche Entwicklung ehemalige Schule Mitterndorf
Bebauungsplan - Anlage H.4 zum Umweltbericht -Baumliste

48|Acer pseudoplatanus 122 14-16 4 E
49|Quercus robur 132 14-16 4 E
50|Acer pseudoplatanus 82/87 12-14 3 BE
51{Quercus robur 171 12-14 6 E
52(Quercus robur 118 12-14 4 E
53|Quercus robur 225 12-14 6 E
54|Betula pendula 145 14-14 3 BE
55|Quercus robur 83 12-14 5 E einseitig nach Stden
56|Picea abies-Reihe 40 - 150 10-20 NE |Anzahl nicht gezahlt
57|Salix caprea 105/100 9 8 E
58| Acer pseudoplatanus 83 8 4 BE einseitig
59| Acer campestre 93 9 5 E
70/76/74/
60| Tilia platyphyllos 60 8 5 BE
61|Acer pseudoplatanus 83 8 4 E
62|Acer pseudoplatanus 69/70 9 5 E
90/90/80/

63|Salix caprea 70 7 5 BE Auf der Lichtschachtbdschung

Baum als zu erhalten festgesetzt

Baum voraussichtlich zu fallen

Bewertung: SE = sehr erhaltenswert, E = Erhaltenswert, BE = bedingt erhaltenswert
NE = nicht erhaltenswert, n.b. = Obstbaum in Privatgarten nicht bewertet

Hartmut Lichti Landschaftsarchitekt, Augsburg 03.07.2015/ 11.05.2023 / 26.02.2025
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Bebauungsplan Nr. 173/17
»Ehemalige Schule Mitterndorf*

21 JUL) 2026

Stadtbauamt Dachau In Kraft getretenam:  ..........07 .
Abteilung Stadtplanung



GroRe Kreisstadt Dachau
Bebauungsplan 173/17 ,Ehemalige Schule Mitterndorf* Stand: 28.07.2025

Praambel
Die Grofle Kreisstadt Dachau erlasst

Die GroRRe Kreisstadt Dachau erldsst gemal §§ 2 bis 4a sowie 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetz-
buches (BauGB)), der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung
mit Art. 4 des Gesetzesiiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung der
freien Natur (BNatSchG), in der jeweils am Tag der Bekanntmachung dieser Satzung giiltigen Fas-
sung, diesen Bebauungs- und Griunordnungsplan als

SATZUNG.

;)j I‘l Floriat Hartmann

i3 Oberburgermeister

Seite 2 von 32
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