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Grol3e Kreisstadt Dachau Entwurf 25. Juni 2026
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

A. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat am 29.01.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
144/08 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit dem friihzeitigen
Beteiligungsverfahren am 14.02.2020 ortsublich bekannt gemacht.

2. Bereits 2020 wurde ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren vom 24.02.2020 bis 20.03.2020
durchgefuhrt und am 15.09.2020 im Bau- und Planungsausschuss (BPA) behandelt. Wegen
Anderungen der Planung wurde das friihzeitige Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 144/08 ,Ehemalige MD Papierfabrik® gleichzeitig mit dem Vorentwurf zur Teilanderung
des Flachennutzungsplans 03408 erneut durchgefiihrt. Vom 13.09.2022 bis einschlieflich
11.10.2022 wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Am 20.09.2022 wurde ein 6ffentlicher
Erdrterungstermin zur Information tber die Planung und ihre Auswirkungen im Ludwig-
Thoma-Haus zusammen mit der Teildnderung des Flachennutzungsplans 03408
durchgefihrt. Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 4
Abs. 1 BauGB bis 11.10.2022 beteiligt.

3. Zum Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 144/08 wurden die Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

..................... bis .....................beteiligt (Planstand: .....................).

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 144/08 wurde mit Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ..o offentlich
ausgelegt (Planstand: ..................... ).

5. Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtratesvom ..................... den

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08 in der Fassung vom
..................... beschlossen.”

Dachau, den ............c..... (Dienstsiegel) XXXXXXXX
Oberblrgermeister/-in

6. Der Beschluss des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 144/08 ,Ehemalige MD-
Papierfabrik® wurde nach § 10 Abs. 3 BauGBam ........................... ortstblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebauungsplan wird
seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.

Dachau, den .........cccueeeee. (Dienstsiegel) XXXXXXXX
Oberblrgermeister/-in

B Planzeichnung
(siehe Plan in der Anlage)
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C Textliche Festsetzungen

Praambel
Die Grofde Kreisstadt Dachau erlasst aufgrund der §§ 2 bis 4c¢ sowie §§ 9, 10 Abs. 1 und 10a

des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6
Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den
Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)
diesen qualifizierten Bebauungsplan mit Griinordnung als

Satzung.

C1 Bebauungsplan mit Griinordnung
(§ 2 BauGB)
Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 134/5 werden durch diesen Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 144/08 verdrangt.

C.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 2 Nrn. 3,7 und 11 BauNVO, § 1
Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO, § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO, § 4 BauNVO, § 6a BauNVO, § 11
BauNVO, § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO )

C.2.1 Sonstiges Sondergebiet SO
1) Festgesetzt werden die Sonstigen Sondergebiete SO (1) und SO (2) nach
§ 11 BauNVO.

C.2.1.1 Sonstiges Sondergebiet SO (1)

1) Das Sonstige Sondergebiet SO (1) - Grol¥flachiger Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen dient der Unterbringung grof3- und kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe der
Nahversorgung, gewerblicher Nutzungen sowie dem Wohnen.

2) Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind zulassig:

a. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe flr das Sortiment Drogeriewaren mit einer
Verkaufsflachenzahl von 1.800/6.692. Nebensortimente sind in einem Umfang von
10% der Verkaufsflache zulassig.

b. nicht groRRflachige und groflflachige Einzelhandelsbetriebe fir das Sortiment

Lebensmittel mit einer Verkaufsflachenzahl von 1.000/6.692. Nebensortimente

sind in einem Umfang von 10% der Verkaufsflache zulassig.

die, der Versorgung des Planungsgebiets dienenden Laden

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

Apotheken

sonstige, das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

Wohnen, jedoch erst ab dem zweiten Obergeschoss und bis zu einer

Geschossflache von insgesamt 13.100 m?

e ~oao

3) Die Verkaufsflachenzahl nach Abs. 2 a) und b) gibt an, wie viel m? Verkaufsflache je m?
Baugrundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO maximal zuldssig sind.

4) Betriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, wie insbesondere
Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, bordellartige Betriebe, Peepshows
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und sonstige Vorfuhrraume fur Darstellungen mit sexuellem Charakter oder
pornographischem Inhalt und Betriebe in deren Raumlichkeiten zwischen Kunden und
einem Unternehmen (Wettblro), insbesondere auf eine Reihe von bestimmten
Ereignissen nacheinander, Wetten abgeschlossen werden, und die Gelegenheit bieten,
die Wettangebote bzw. Wettergebnisse wahrend laufender Sportereignisse vor Ort
mitzuverfolgen sind unzulassig.

C.2.1.2 Sonstiges Sondergebiet SO (2)

1)

2)

3)

4)

C.2.2
1)
2)

3)

4)
5)

Das Sonstige Sondergebiet SO (2) - Grof¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe dient der
Unterbringung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung, gewerblicher
Nutzungen sowie Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind zulassig:

a. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe fir das Sortiment Lebensmittel in der Form
eines Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflachenzahl von 2.000/3.259.
Nebensortimente sind in einem Umfang von 10% der Verkaufsflache zulassig.

b. Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

c. Schank- und Speisewirtschaften

d. sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Die Verkaufsflachenzahl nach Abs. 2 a) und b) gibt an, wie viel m? Verkaufsflache je m?
Baugrundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO maximal zulassig sind.

Betriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, wie insbesondere
Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, bordellartige Betriebe, Peepshows
und sonstige Vorfuhrraume fur Darstellungen mit sexuellem Charakter oder
pornographischem Inhalt und Betriebe in deren Raumlichkeiten zwischen Kunden und
einem Unternehmen (Wettbiro), insbesondere auf eine Reihe von bestimmten
Ereignissen nacheinander, Wetten abgeschlossen werden, und die Gelegenheit bieten,
die Wettangebote bzw. Wettergebnisse wahrend laufender Sportereignisse vor Ort
mitzuverfolgen sind unzulassig.

Urbanes Gebiet MU
Festgesetzt wird ein urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO.

Das urbane Gebiet MU besteht aus den Teilbaugebieten MU (1), MU (2), MU (3), MU
(4.1), MU (4.2), MU (4.3), MU (5.1), MU (5.2), MU (6.1), MU (6.2) und MU (6.3).

Im urbanen Gebiet MU sind zulassig:

a. Wohnungen,

b. Geschafts- und Bironutzung,

c. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d. sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Einzelhandelsbetriebe jedoch nur im Erdgeschoss angrenzend an die Ludwig-
Thoma-Stralde, die Ostenstral’e und die Planstralie

e. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Im urbanen Gebiet MU sind Gewerbebetriebe und Vergnigungsstatten unzulassig,

a. in Form von Bordellen, bordellartigen Betrieben (z.B. Striptease-Lokale,
Porno/Sexfilm-Kinos, Wohnungsprostitution, Videotheken mit Videokabinen,
Peep-Shows, Sex-Shops),

b. in Form von Geld- und glucksspielorientierten Vergnugungsstatten wie z.B.
Automatenspielbetriebe, Spielhallen, Casinos, Wettbiros, Betriebe, die
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Gelegenheit bieten, die Wettangebote bzw. Wettergebnisse wahrend laufender
Sportereignisse vor Ort mitzuverfolgen und &hnliches.

c. in Form von Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO

6) Im Teilbaugebiet MU (1) sind nur Anlagen fir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
zuldssig. Ausnahmsweise sind auch gewerbliche Nutzungen in untergeordnetem
Umfang zulassig.

7) Im Teilbaugebiet MU (4.1) sind nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe fur das
Sortiment Lebensmittel in der Form eines Lebensmitteldiscounters mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.600 m? zuldssig. Nebensortimente sind in einem Umfang
von 10% der Verkaufsflache zulassig. Die Verkaufsflachen sind nur im Erdgeschoss
zulassig.

8) Im Teilbaugebiet MU (5.2) sind mindestens 1.075 m2 Geschossflache flr eine soziale
Einrichtung im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zu verwenden.

9) Von der im Plan jeweils pro Teilbaugebiet festgesetzten Geschossflache oder
festgesetzten Geschossflachenzahl sind flr gewerbliche Nutzungen jeweils

im Teilbaugebiet MU (2): mindestens 1.100 m? Geschossflache,

im Teilbaugebiet MU (3): mindestens 1.000 m? Geschossflache

im Teilbaugebiet MU (4.1): mindestens 2.598 m? Geschossflache

im Teilbaugebiet MU (4.3): mindestens 140 m? Geschossflache

im Teilbaugebiet MU (5.1): mindestens 5.100 m? Geschossflache

im Teilbaugebiet MU (6.1): eine Geschossflachenzahl von 3,62

g. im Teilbaugebiet MU (6.2): mindestens eine Geschossflachenzahl von 0,32

zu verwenden.

~0o0UT®

10) Abweichend von Abs. 3 a) sind Wohnungen ausgeschlossen:

a. im Teilbaugebiet MU (2) im Erdgeschoss des Gebaudes im Bauraum mit der
festgesetzten Wandhoéhe von 14,75 m als Hochstmal3,

b. im Teilbaugebiet MU (3): im Erdgeschoss des Gebaudes im Bauraum mit der
festgesetzten Wandhdhe von 14,75 m als Héchstmal3,

c. im Teilbaugebiet MU (4.1): im Erdgeschoss

d. im Teilbaugebiet MU (4.3): im Erdgeschoss

e. im Teilbaugebiet MU (5.1): bis zum 4. Obergeschoss des Gebaudes entlang der
Ostenstralle

C.2.3 Aligemeines Wohngebiet WA
1) Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

2) Das allgemeine Wohngebiet WA besteht aus den Teilbaugebieten WA (1.1), WA (1.2),
WA (1.3), WA (2), WA (3), WA (4), WA (5.1) und WA (5.2).

3) Im allgemeine Wohngebiet WA sind zulassig:

a. Wohnungen

b. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe jedoch nur im
Erdgeschoss angrenzend an die Ostenstralie

c. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

4) Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

5) Im Teilbaugebiet WA (1.3) sind mindestens 1.050 m? Geschossflache fiir eine soziale
Einrichtung im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zu verwenden.
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6) Abweichend von Abs. 3 a) sind Wohnungen ausgeschlossen:

a. im Teilbaugebiet WA (1.1) im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss des
Gebaudes

b. im Teilbaugebiet WA (1.2) im Erdgeschoss des Gebaudes entlang der
Ostenstral’e im Bauraum mit einer festgesetzten Wandhohe von 17,75 m als
Mindest- und 18,25 als Hochstmal}

c. im Teilbaugebiet WA (2) im Erdgeschoss des Gebdudes entlang der Ostenstralle
im Bauraum mit einer festgesetzten Wandhohe von 17,75 m als Mindest- und
18,25 als Hochstmal}

d. im Teilbaugebiet WA (5.1) im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss des
Gebaudes

C.24 Gewerbegebiet GE
1) Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

2) Im Gewerbegebiet GE sind die nach § 8 Abs.2 Nrn. 3 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen und die nach § 8 Abs.3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
flr soziale Zwecke nicht zulassig. Elektrotankstellen sind zulassig.

3) Im Gewerbegebiet GE sind die nach § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten nicht zulassig.

4) Im Gewerbegebiet GE sind Betriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, wie
insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, bordellartige
Betriebe, Peepshows und sonstige Vorfuhrraume fir Darstellungen mit sexuellem
Charakter oder pornographischem Inhalt und Betriebe in deren Raumlichkeiten
zwischen Kunden und einem Unternehmen (Wettblro), insbesondere auf eine Reihe
von bestimmten Ereignissen nacheinander, Wetten abgeschlossen werden, und die
Gelegenheit bieten, die Wettangebote bzw. Wettergebnisse wahrend laufender
Sportereignisse vor Ort mitzuverfolgen sind unzulassig.

C.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3
BauNVO, §16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO, § 18
Abs. 1 BauNVO, § 19 Abs. 2 BauNVO, § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO, § 20 Abs. 2 und 3
BauNVO, § 21a Abs. 4 BauNVO)

1) Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache vollumfanglich
mitzurechnen.

2) Die gemal Plan fir die nachfolgenden Teilbaugebiete jeweils festgesetzte zulassige
Geschossflache (GF) darf durch nachfolgende Flachen einschliellich der zu diesen
gehoérenden Umfassungswanden bis insgesamt zu nachfolgenden
Gesamtgeschossflachen (GF) Uberschritten werden:
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Teilbauge | um nachfolgende Flachen bis zu
biet nachfolgenden
Flache fir | Flache firdem | Flachen fir Gesamtgeschossfi
ebenerdige | Gebaude bzw. Treppenhauser, achen (GF)
Abstellrdu | dem Baugebiet | wenn nach
me flr dienende bauordnungsrecht
Fahrrader, | Gemeinschaftsr | lichen Vorschriften
Mobilitatshi | dume ein zweiter
Ifen und baulicher
Kinderwag Rettungsweg oder
en ein
Sicherheitstreppe
nhaus erforderlich
ist.
SO (1) 150 m? 100 m? 450 m? 25.200 m?
MU (2) 180 m? 120 m? 300 m? 8.425 m?
MU (3) 180 m? 120 m? 250 m? 8.200 m?
MU (4.1) 15 m? 15 m? 30 m? 4.816 m?
MU (4.2) - - 30 m? 660 m?
MU (5.1) 80 m? 50 m? 150 m? 8.935 m?
MU (5.2) 30 m? 20 m? 70 m? 2.465 m?
WA (1.1) 35 m? 15 m? 80 m? 1.315 m?
WA (1.2) 80 m? 50 m? 240 m? 4.802 m?
WA (1.3) 50 m? 20 m? 120 m? 2.683 m?
WA (2) 240 m? 165 m? 400 m? 11.805 m?
WA (3) 70 m? 50 m? - 3.870 m?
WA (4) 230 m? 100 m? 270 m? 6.825 m?
GE - - 720 m? 14.920 m?

Tabelle 1: Gesamtgeschossflachen

3) Die gemal Plan flr die nachfolgenden Teilbaugebiete jeweils festgesetzte zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) darf durch Flachen nach Abs. 2 einschlielilich der zu
diesen gehdrenden Umfassungswanden bis insgesamt zu nachfolgenden
Gesamtgeschossflachenzahlen Gberschritten werden:

- im Teilbaugebiet MU (6.1)  bis zu einer Geschossflachenzahl von 3,67
- im Teilbaugebiet MU (6.2)  bis zu einer Geschossflachenzahl von 2,89
- im Teilbaugebiet MU (6.3)  bis zu einer Geschossflachenzahl von 4,29
- im Teilbaugebiet WA (5.1)  bis zu einer Geschossflachenzahl von 4,48
- im Teilbaugebiet WA (5.2) bis zu einer Geschossflachenzahl von 3,67

4) Die gemal Planzeichnung fur die nachfolgenden Teilbaugebiete jeweils festgesetzte
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen der in C.3 Abs. 2
bezeichneten Anlagen sowie von vortretenden Bauteilen wie Balkone, Erker und
Terrassen bis insgesamt zu der nachfolgenden Grundflachenzahl tberschritten werden:

- im Teilbaugebiet MU (2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
- im Teilbaugebiet MU (3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet MU (4.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4
- im Teilbaugebiet MU (5.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
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- im Teilbaugebiet MU (5.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
- im Teilbaugebiet MU (6.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet MU (6.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
- im Teilbaugebiet MU (6.3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
- im Teilbaugebiet WA (1.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet WA (1.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet WA (1.3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet WA (2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet WA (3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
- im Teilbaugebiet WA (4) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4
- im Teilbaugebiet WA (5.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
- im Teilbaugebiet WA (5.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet GE bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4

5) Die gemal Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu der nachfolgenden Grundflachenzahl Gberschritten werden

- im Teilbaugebiet MU (2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet MU (3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet MU (4.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet MU (5.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet MU (5.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
- im Teilbaugebiet MU (6.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
- im Teilbaugebiet MU (6.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet MU (6.3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (1.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
- im Teilbaugebiet WA (1.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (1.3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (3) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (4) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
- im Teilbaugebiet WA (5.1) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet WA (5.2) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im Teilbaugebiet GE bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7

C4 Bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

1) Im Sondergebiet SO (1) - GroRflachiger Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen, im MU
(6.1) sowie innerhalb der Flache mit zeitlich begrenzter Einschrankung festgesetzten
Bereichs des Teilbaugebiets MU (6.2) ist die dort festgesetzte Nutzung erst zulassig,
wenn die 6ffentliche Verkehrsflache innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum
Planfeststellungsbeschluss (Flache 1) einschlieBlich eines Anschlusses an die
Planstral3e in ihrer verkehrlichen Funktion hergestellt ist.

2) Die innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Planfeststellungsbeschluss (Flachen
2.1 bis 2.3) festgesetzten Nutzungen sind erst zulassig, wenn die planfestzustellenden
Strallenbaumalnahmen abgeschlossen sind und die Ersatzstrale fir den Umbau der
Freisinger Strale sowie weiter erforderliche Flachen zur Abwicklung der Baustelle nicht
mehr bendtigt werden.
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3)

4)

5)

6)

C.5

C.6

1)

2)

C.7

1)

In den Teilbaugebieten MU (3) und MU (5.1 und 5.2) ist die dort festgesetzte bauliche
Nutzung unzuldssig, bis im gekennzeichneten Bereich entlang der dstlichen Baugrenze
in den Teilbereichen MU (6.2und 6.3) und entlang der Baulinie zur Ostenstralie im
Teilbaugebiet MU (5.1) eine durchgehende und ohne Zwischenraume ausgebildete
Fassade mit eingebauten Fenstern der zulassigen Baukorper mit einem
Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? und der im Plan als Mindestmal}
festgesetzten Wandhohe errichtet wurde.

Im Teilbaugebiet WA (2) ist die dort festgesetzte bauliche Nutzung unzulassig, bis
innerhalb der im Plan gekennzeichneten Bereichen entlang der stlichen Baugrenze
der Teilbaugebiete WA (5.1 und 5.2) und entlang der Baulinie zur Ostenstral’e im
Teilbaugebiet WA (2) eine durchgehende und ohne Zwischenrdume ausgebildete
Fassade mit eingebauten Fenstern der zuldssigen Baukdrper mit einem
Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? und den im Plan jeweils als Mindestmalf}
festgesetzten Wandhohen errichtet wurde.

Im Teilbaugebiet WA (4) ist die dort festgesetzte bauliche Nutzung unzulassig, bis
innerhalb der im Plan gekennzeichneten Bereichen entlang der 6stlichen Baugrenze
der Teilbaugebiete WA (5.1 und 5.2) eine durchgehende und ohne Zwischenradume
ausgebildete Fassade mit eingebauten Fenstern der zuldssigen Baukdrper mit einem
Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? und der im Plan als Mindestmaf
festgesetzten Wandhdhe errichtet wurde.

Innerhalb der im Plan als ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind“ nachrichtlich gekennzeichneten Bereiche, sind bauliche Anlagen
und Nutzungen erst zulassig, wenn die gefahrenfreie Nutzung von der zustandigen
Bodenschutzbehorde bestatigt ist.

Flachen fiir soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten, sind auf mindestens

Geschossflache einschlielich ihrer Umfassungswande nur Wohnungen zulassig,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten.

Hohenentwicklung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 BauNVO , § 9 Abs. 3
BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die im Plan als Héchstmal} sowie Mindest- und Héchstmal festgesetzten Wandhdhen
in Metern einschlief3lich der Attika beziehen sich auf den im Plan fiir den jeweiligen
Bauraum bzw. fir den Abschnitt mit unterschiedlicher Hohenentwicklung festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt in Metern Gber Normalhéhennull (NHN).

Die festgesetzten Wandhdhen dirfen durch die in C.8 genannten Bauteile,
Dachaufbauten und technische Anlagen max. bis zur jeweils festgesetzten
Hbéhenbegrenzung Uberschritten werden.

Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 6 Abs. 4 und 5 Satz 3 1.Halbsatz und Art. 81 Abs. 2
BayBO)

In den Teilbaugebieten WA (1.1), (1.2), (1.3) und (3), betragt die Tiefe der
Abstandsflachen zu den sidwestlich aul3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen
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2)

C.8

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

C.9

Nachbargrundstlicken an der Martin-Huber-Stralde und der Ludwig-Thoma-Stral3e 0,8
H.

Zwischen den Teilbaugebieten MU (1) und MU (2) und den Teilbaugebieten MU (2) und
MU (3),) sind notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen in Fassaden entlang der
gegenuberliegenden Baugrenze nur zulassig, wenn eine Belichtung unter einem
Lichteinfallswinkel von mindestens 45° bezogen auf die Fensterbriistung eingehalten
oder eine ausreichende Belichtung gemafl DIN EN 17037 nachgewiesen werden kann.

Bauweise, liber- und unterbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 1. Alt. BauGB, § 22 Abs. 1, Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2, 2. Alt.
BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 Abs. 2 S. 3, Abs. 3 S. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im urbanen Gebiet MU und im Gewerbegebiet GE
sind die offene, geschlossene und abweichende Bauweise zugelassen. In den
Sonstigen Sondergebieten SO (1) und SO (2) und im Teilbaugebiet MU (1) sind die
geschlossene und abweichende Bauweise zugelassen. Als abweichende Bauweise
werden Gebaude mit mehr als 50 m Lange zugelassen.

In den Baugebieten sind ausnahmsweise Uberschreitungen der Baulinien, Baugrenzen
und der Abgrenzungen unterschiedlicher Hoherentwicklung durch Balkone und Erker
bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m und bis zu maximal 50% der Lange der jeweiligen
Aulenwand zulassig. Vordacher durfen nur 1,40 m vor die jeweilige Aufienwand
vortreten.

Abweichend von Abs. 2 kdnnen fiir die sozialen Einrichtungen die festgesetzten
Baugrenzen entlang der im Plan hinweislich dargestellten Au3enspielflachen
ausnahmsweise durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 5,0 m und Uber die gesamte
Lange der jeweiligen Fassade Uberschritten werden.

Abweichend von Abs. 2 sind Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen nicht
zuldssig, wenn diese unmittelbar an offentliche Verkehrsflachen angrenzen.

Abweichend von Abs. 2 sind Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen, die in
einem Abstand von héchstens 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, im
Erdgeschoss nicht zulassig.

Abweichend von Abs. 2 sind in den Teilbaugebieten MU (3), MU (5.1) und WA (2),
beschrankt auf die zur 6ffentlichen Grinflache orientierten Baurdumen,
Uberschreitungen der Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung zur
offentlichen Griinflache und in den Teilbaugebieten WA (1.2), WA (1.3) und WA (3)
Uberschreitungen der Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung zu den
sudwestlich aullerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Nachbargrundstiicken an der
Martin-Huber-Stra3e und der Ludwig-Thoma-Stral3e unzuldssig.

Von den festgesetzten Baulinien ist das Zurtcksetzen der Erdgeschossfassaden
ausnahmsweise im Bereich von Eingangen bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer
Lange von 4,0 m zulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgénge mussen eine lichte Hohe von
mindestens 3,5 m aufweisen. Von der festgesetzten Lage kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Im Sonstigen Sondergebiet SO (1) dirfen die Vollgeschosse ab dem 2. Obergeschoss
nicht mehr als 65% der Grundflache des 1. Obergeschosses betragen.

Dacher und Dachaufbauten
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, § 9 Abs. 1 Nr.25aund b
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

C.10

1)
2)

BauGB)

In den festgesetzten Baugebieten und Teilbaugebieten sowie innerhalb der Flache fir
Versorgungsanlage Fernwarmeversorgung sind ausschlieRlich Flachdacher und
flachgeneigte Dacher bis zu 5° zulassig. Im Sonstigen Sondergebiet SO (2) und im
Teilbaugebiet MU (1) sind auch geneigte Dacher zulassig.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern sind nur zulassig, sofern sie der Nutzung
in den Gebauden und Gemeinschaftstiefgaragen dienen.

Dachaufbauten, wie z.B. Dachausstiege, Treppenhduser, Abstellrdume,
Aufzugsiberfahrten und technische Anlagen sind bis zu einer Grundflache von maximal
30 % der Dachflache zulassig. Sie sind, mindestens um das Mal ihrer Hohe von den
AuRenkanten der darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen, und mit einer aus
den umliegenden Straltkenraumen blickdichten Einhausung in einheitlicher Gestaltung
zu versehen. lhre Héhe wird bei Flachdachern und flach geneigten Dacher bis zu 5° auf
maximal 3,5 m Uber ihrem Durchstol3punkt durch die Dachhaut begrenzt, bei geneigten
Dachern auf 2,0 m.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu 5° sind ab einer Flache von 30 m? zu
begriinen, eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 12 cm
einschlieBlich Dranschicht ist vorzusehen. Dies gilt nicht bei Flachen, auf denen
notwendige technische Anlagen oder nutzbare Freibereiche und Terrassen angeordnet
sind.

Technische Anlagen fir aktive Solarenergienutzung sind abweichend von Absatz 3
ohne Flachenbeschrankung auf den Dachflachen zulassig. Ihre H6he wird auf maximal
1,5 m Uber Oberkante Belag Dachflache beschrankt. Sie sind mindestens um das Maf}
ihrer HOhe von der AuRenkante der darunter liegenden Dachflache zurickzusetzen und
mit einer Dachbegrinung zu kombinieren.

Flachdacher von Gebaudeteilen mit hdchstzulassig drei Vollgeschossen oder weniger
sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur Freibereiche/Terrassen oder notwendige
technische Anlagen genutzt werden. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 30 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen. Dies
gilt nicht fir das Gewerbegebiet GE.

Fir eine Freiraumnutzung (zu Aufenthaltszwecken) auf begehbaren Dachflachen sind
zusatzlich Terrassen oder befestigte Flachen, sowie Bereiche mit Kinderspielplatzen
gemal BayBO zulassig. Die Zuganglichkeit muss barrierefrei gewahrleistet sein.

Absturzsicherungen im Bereich der Dachflachen zur Freiraumnutzung darfen die
festgesetzten Wandhéhen um bis zu 1,20 m tberschreiten. Sie sind transparent
auszufihren (z.B. Glas, Stabgelander) und mindestens um das Mal} ihrer H6he von
den AulRenkanten der darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen.

Schallschutzeinrichtungen im Bereich der Dachflachen zur Freiraumnutzung dirfen die
festgesetzten Wandhohen um bis zu 2,0 m Uberschreiten. Sie sind mindestens zu 50%
transparent auszufihren und um das Maf ihrer Hohe von den AufRenkanten der
darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen.

Bauliche Gestaltung
(§ 9 BauGB, Art. 8 BayBO)

Fur Fassaden ist ein Hellbezugswert (HBW) von 60-80 Prozent einzuhalten.

Glanzende sowie reflektierende Fassadenmaterialien (mit Ausnahme Glas) sind
unzulassig.
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3)

Cc.11

1)

2)

C.12

1)

C.13

1)

2)

3)

Balkone sind nur freischwebend (nicht aufgestandert) zu errichten, eine Uberdachung
der Balkone des obersten Geschosses ist nicht zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind nur innerhalb der
Bauraume zulassig.

Abweichend von Absatz 1 sind folgende oberirdische Nebenanlagen auch aufierhalb
der Bauraume zulassig:

- Nebenanlagen fur die sozialen Einrichtungen,

- Kinderspielplatze,

- je Baugebiet ein Gartengeratehaus mit einer Lange von bis zu 4,0 m und einer Breite
von bis zu 3,0 m.

- Aufstellflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter zur voribergehenden Bereitstellung
am Abholtag im Bereich der im Plan entsprechend festgesetzten
Versorgungsflachen,

bis zu 25 % der notwendigen Fahrradabstellplatze in direkter Zuordnung zu
Hauseingdngen und ohne Uberdachungen bzw. Einhausungen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Unter den festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,,F+R* mit
einer Breite von 3,5 m sind zwischen den einzelnen Teilbaugebieten unterirdische
Fahrverbindungen der Gemeinschaftstiefgaragen und Versorgungsleitungen zulassig.

Unter den festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,F+R+V*
ndrdlich des Mldhlbaches sind Gemeinschaftstiefgaragen, Versorgungsleitungen und
Versickerungsanlagen zulassig.

Gemeinschaftstiefgaragen, Pkw-Stellpldtze, Fahrradabstellplatze, Garagenzu- und
-ausfahrten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
Art. 47 Abs. 2 BayBO, Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 4 BayBO; § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)

Fir Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze gilt die Satzung tber die Herstellung und
Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen sowie deren Ablésung
(Mobilitdtssatzung) der GrolRen Kreisstadt Dachau vom 04.08.2025 soweit unter C.11
und nachfolgend keine abweichenden Regelungen getroffen werden.

Innerhalb der Baugebiete und Teilbaugebiete sind oberirdische Kfz-Stellplatze
unzulassig. Die unterirdischen Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) unterzubringen.

Abweichend von Abs. 2 ist im Teilbaugebiet MU (6.2) die Errichtung einer oberirdischen
Gemeinschaftsgarage mit bis zu 320 Pkw-Stellplatzen als Gemeinschaftsanlage fir die
Teilbaugebiete MU (2) bis MU (6) und WA (1.1) bis WA (5) zulassig.
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4)

o)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

C.14

1)

Die Pkw-Stellplatze des Teilbaugebietes

- der Sondergebiete SO (1) und SO (2) sowie MU (1),

- MU (4.1 bis 4.3),

- MU (5.1) und (5.2),

- WA (1.1), WA (1.2) und WA (1.3)

sind jeweils in einer Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) unterzubringen.

Ansonsten sind die Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) den jeweiligen Teilbaugebieten
zugeordnet.

In Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) sind mindestens 10 % der Pkw-Stellplatze mit
einer Elektroladestation zu versehen, die den Anforderungen als Normalladepunkt fur
Elektroautos gemal Ladesaulenverordnung entspricht. Fur alle anderen Pkw-
Stellplatze missen die baulichen Voraussetzungen daflir geschaffen sein oder
kurzfristig geschaffen werden kénnen (insbesondere Verkabelung, Lastmanagement,
Zahler, Trafo).

Die Zu- und Ausfahrten sowie Zu- und Ausgange der Gemeinschaftstiefgaragen
(GTGa) sind in die Gebaude zu integrieren.

Abweichend von Absatz 6 sind die Zu- und Ausfahrten im Sondergebiet SO (1) und im
Teilbaugebiet WA (4) aul3erhalb der Gebaude zulassig. Sie sind einzuhausen, die
Wandhéhe wird im Sondergebiet SO (1) auf maximal 4,0 m und im Teilbaugebiet WA
(4) auf maximal 3,0 m bezogen auf die H6he der angrenzenden &ffentlichen
Stralienverkehrsflache und 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
beschrankt.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,F+R+V* sind
ausnahmsweise bis zu zwei erforderliche Notausgange der Gemeinschaftstiefgarage
(GTGa) zulassig, wenn das Integrieren in Gebdude nicht mdglich ist. Ihre Grundflache
wird auf jeweils max. 12 m2 beschrankt. Die Oberflache der Notausgénge muss bei
Nichtbenutzung auf Héhe des umliegenden Gelandes liegen (z.B. bodengleiche
Abdeckung).

Von der Lage der in Plan festgesetzten Zu- und -ausfahrten zu den
Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
technische Grinde dies erfordern.

Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) sind auRerhalb von Gebauden,
Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen mit mindestens 0,80 m Vegetationsschicht zu
uberdecken. In Gefallesenken der Oberflache ist ausnahmsweise eine reduzierte
Vegetationsschicht von 0,60 m zulassig.

Wohnungskellerraume, Abstellrdume flir Fahrrader, Abstellraume flr Abfall- und
Wertstoffbehalter, sowie Technikraume in unterirdischen Geschossen sind auch
aulerhalb der festgesetzten Baurdume, innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Gemeinschafts-tiefgaragen (GTGa) zulassig.

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen

(Dienstbarkeitsflachen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in den Teilbaugebieten MU (1) und MU (6.2), sowie im Teilbaugebiet WA (5.2) im
Plan im Bereich von festgesetzten Gebaudedurchgangen festgesetzten
Dienstbarkeitsflachen sind mit einem Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit zu
belasten.
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2)

3)

4)

C.15

2)

3)

C.16.1

1)

2)

Die in den Teilbaugebieten MU (6.1 bis 6.3) im Plan entlang der 6ffentlichen Grunflache
festgesetzte Dienstbarkeitsflache ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die im Gewerbegebiet GE im Plan festgesetzte Dienstbarkeitsflache ist mit einem
beschrankten Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Dachau zu belasten.

Die im Sondergebiet SO (1) - GroR¥flachiger Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen
festgesetzte Dienstbarkeitsflache im Bereich der festgesetzten erdgeschossigen
Arkade ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Stadt Dachau zur Nutzung durch die
Allgemeinheit zu belasten.

Von der festgesetzten Lage der Geh-, Radfahr-, Leitungs- und beschrankten Fahrechts-
flachen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn technische oder
gestalterische Grinde dies erfordern.

Flachen fur Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

(HINWEIS: Festsetzungen zu Wand- Kaminhéhen, (iberbaubare
Grundstlicksfldche, Mal3 der baulichen Nutzung etc. werden ergénzt, sobald
entsprechende Planungsgrundlagen vorliegen)

Trafostationen sind in die Gebaude oder Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) zu
integrieren, sofern nicht in der Planzeichnung Versorgungsflachen hierflir an anderer
Stelle festgesetzt sind. Wenn technische Griinde dies erfordern, sind abweichende
Standorte in Abstimmung mit dem Versorgungstrager, dem Stadtbauamt und der Stadt
Dachau zulassig.

Aufstellflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter zur voriibergehenden Bereitstellung am
Abholtag sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zugelassen, sofern nicht
in der Planzeichnung Versorgungsflachen hierflr an anderer Stelle festgesetzt sind.
Abweichende Standorte sind in Abstimmung mit dem Entsorgungstrager und der Stadt
zulassig, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Immissionsschutz Verkehrslarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24, 3. Alt. BauGB, § 9 Abs. 2 Satz 2, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 und
Abs. 3 BayBO)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Rdumen sind
technische Vorkehrungen gegen AulRenlarm nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
vorzusehen. Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen missen beim Nachweis des
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Males der AuRenbauteile mitberticksichtigt
werden.

Im urbanen Gebiet MU, Teilbaugebiete (6.1, 6.2, 6.3), im Gewerbegebiet GE und im
allgemeinen Wohngebiet WA, Teilbaugebiete (5.1 und 5.2) ist die Bebauung
durchgehend und ohne Zwischenraume herzustellen. Bauliche Licken zwischen
Gebauden, die einen Schalldurchtritt von Osten bis westlich der Baufelder ermdéglichen
wurden, sind mit Abschirmungen mit einer flachenbezogenen Masse von mindestens
10 kg/m? zu schlie3en
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3)

4)

S)

6)

An den Fassaden in den in den Abbildungen 1 bis 3 mit schwarzer Linie
gekennzeichneten Bereichen, sind liftungstechnisch notwendige Fenster von
schutzbedurftigen Rdumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01
(Wohnrdume, Schlafraume einschlielich Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Bettenrdumen in Krankenhausern und Sanatorien, Biroraume
etc.) unzulassig. Dies gilt auch bei Riickspriingen fiir Fassaden von der jeweiligen
stralRenbegleitenden Baulinie/Baugrenze.

Ausnahmen sind zulassig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum
getrennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige
Fassaden o. A.) gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern

- im allgemeinen Wohngebiet WA ein Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht

- bzw. im urbanen Gebiet MU und im Sondergebiet SO ein Beurteilungspegel von
64/54 dB(A) Tag/Nacht

nicht Gberschritten wird.

Ausnahmen sind ebenfalls zulassig, wenn durch besondere Fensterkonstruktionen (z.B.
sog. ,Hafencity-Fenster”) auch bei gekipptem Fenster ein Schallddmm-Mal der
Fensterkonstruktion von mindestens RW = 40 dB erreicht wird.

Im Fall 6ffenbarer Vorbauten darf die Schallddmmwirkung des Vorraumes nicht bei der
Ermittlung des erforderlichen Schallddmm-Males der Aufenthaltsrdaume gemaf DIN
4109-1:2018-01 berticksichtigt werden.

An den Fassaden in den in den Abbildungen 2 und 3 mit griner Linie gekennzeichneten
Bereichen sind schutzbediirftige Rdume im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2018-01 nach der Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Dies gilt
auch bei Ricksprungen fur Fassaden. Dies bedeutet, dass der jeweilige Raum Uber
mindestens eines der Fenster zur [armabgewandten Seite bellftet werden kann. Ist es
nicht madglich, alle schutzbedurftigen Raume im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2018-01 wie oben beschrieben zu orientieren, missen die Auf3enbauteile von den
verbleibenden schutzbedurftigen Raumen ein resultierendes bewertetes Schalldamm-
Mafd gemal Nummer 7 der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend dem jeweiligen
Larmpegelbereich aufweisen. Die liftungstechnisch notwendigen Fenster an den
gekennzeichneten Fassaden sind mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung
auszustatten.

Laftungstechnisch notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern mit
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) sind mit schallgeddmmten Bellftungsanlagen
auszustatten. Durch diese Malnahmen ist sicherzustellen, dass in Schlaf- und
Kinderzimmern im Innenraum 30 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden. Durch die
schallgedammten Beliftungseinrichtungen sind ausreichende Luftwechselraten
sicherzustellen.

Fur die im Inneren der Wohnquatrtiere liegenden Bereiche mit Beurteilungspegeln < 45
dB(A) nachts konnte bei entsprechendem Nachweis mit Vorlage einer stockwerks- und
fassadenscharfen Berechnung auf den Einbau mechanischen Luftungseinrichtungen
verzichtet werden.

In folgenden Gebieten ist die Nutzungsaufnahme schutzbedirftiger Raume von
Wohnungen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig, bis in den
Gebieten, die fir eine Schallabschirmung der Verkehrsgerausche sorgen, eine
geschlossene Fassade der zuldssigen Baukdrper mit einem Flachengewicht von
mindestens 10 kg/m? errichtet wurde:

Gebiet, fur das eine Nutzungsaufnahme bis Gebiet, das durch eine geschlossene
zum Eintreten der Schallabschirmung Fassade fir eine Schallabschirmung sorgt
unzulassig ist:
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MU (2) MU (4.1 und 4.3)
WA (1.2) WA (1.1)

Tabelle 2: Nutzungsaufnahme

7) Im Sondergebiet SO (1) - Groflachiger Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen, dem
urbanen Gebiet MU, Teilbaugebiet (6.1, 6.2 und 6.3) und dem allgemeinen Wohngebiet
WA, Teilbaugebiete (4) und (5.1 und 5.2) sind Freiflachen, die der Erholung dienen
(Terrassen, Dachterrassen, Balkone usw.) so anzuordnen oder durch geeignete
Abschirmungen im Rahmen der festgesetzten Hohenentwicklung zu schutzen, dass
dort ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) tags im allgemeinen Wohngebiet bzw. ein
Verkehrslarmpegel von 63 dB(A) tags im Sondergebiet SO GroRflachiger Einzelhandel
und Wohnen und dem urbanen Gebiet nicht Gberschritten wird.

2/ ‘
~ Ausschluss bzw. nur mit Vorbauten
~ Grundrissorientierung Wohnen

L 7 5 z AN

Abbildung 1: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Verkehrslarm im GE
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~ Ausschluss bzw. nur mit Vorbauten
~ Grundrissorientierung Wohnen

~ Ausschluss bzw. nur mit Vorbauten
~ Grundrissorientierung Wohnen

/ 4 |

Abbildung 3: Kennzeichnung der Festsetzungen zum Verkehrslarm im WA

8) Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebaude zu integrieren. Die
Innenwande der Rampen sind schallabsorbierend auszufiihren. Die Einhausung ist mit
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einer Schalldammung von mindestens 25 dB auszufiihren. Uberfahrbare Abdeckungen
in den Tiefgaragenabfahrten, zum Beispiel fur eine Regenrinne, sind dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch
Gleichwertigem, larmarm auszufiihren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke
0.A.) ist dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben. Der
Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die
Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht
nennenswert (< 1 dB(A)) erh6éhen.

C.16.2 Immissionsschutz Anlagenlarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24, 3. Alt. BauGB, § 9 Abs. 2 Satz 2, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 und
Abs. 3 BayBO)

1) In den in folgender Abbildung griin gekennzeichneten Fassaden sind im Bereich des
Sondergebiets SO (1) in den drei unteren GescholRen und im Bereich des
Sondergebiets SO (2) sowie im Bereich des MU (1) in allen Geschol3en 6ffenbare
Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-
1:2018-01 (Wohnraume, Schlafraume einschlieRlich Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Bettenraumen in Krankenhausern und Sanatorien, Bliroraume
etc.) unzulassig.

2) Ausnahmen sind zulassig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum
getrennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige
Fassaden, Wintergarten o. A.) gewahrleistet wird, dass 0,5 m vor den Fenstern dieser

Raume der Immissionsrichtwert der TA Larm von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
durch Beurteilungspegel aus Anlagenlarm eingehalten wird.

1\ 7

. - - - - - N
[r’ Festsetzung Unzulidssigies offenbarer Ferster

Abbildung 4: Kennzeichnung der Fevstsetzungen zu‘m Anlagenlarm
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C.A7

1)

2)

3)
4)

o)

6)

7)

8)

c.18

1)
2)

Cc.19

Werbeanlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO, § 1 Abs. 9i.V.m.
Abs. 7 BauNVO, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO, § 23 Abs. 1 und 5 BauNVO)

Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung und dort ausschlieRlich an
Gebauden zulassig.

Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GréRe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur des Gebdudes und in das Orts-
und Landschaftsbild einfligen.

Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen freizuhalten.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen, Himmelsstrahlern,
Lichtprojektionen, Leuchtkdsten u.a. sind unzuldssig.

Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 10 m bezogen auf den pro Bauraum
festgesetzten unteren Hohenbezugspunkt zulassig.

Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen, sind nur als Schriftzige mit gemalten
oder direkt auf die Wand montierte, auch hinterleuchtete Einzelbuchstaben bis zu einer
Tiefe von 0,15 m und einer H6he von 0,45 m zulassig.

Bei senkrecht zur Fassade angebrachten Werbeanlagen und Werbemarkisen ist eine
Ausladung von max. 1,20 m zugelassen. Die seitliche Ansichtsflache der Werbeanlage
darf max. 1m2 betragen. Die Unterkante des Auslegers oder der Werbemarkise muss
mind. 2,50 m Uber der Verkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung liegen.

Werbeanlagen sind, insbesondere an den zur zukiinftigen Staatsstral’e gewandten
Fassaden, so zu gestalten und anzubringen, dass durch ihre Form und Farbgebung
keine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit entsteht.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen und Einzaunungen sind unzulassig.
Ausgenommen von der Festsetzung gemaf Absatz 1 sind:

- Einzaunungen im Bereich der AuRenspielflachen der sozialen Einrichtungen sowie
ausnahmsweise im Bereich von sonstigen Kinderspielflachen mit einer Hohe von
maximal 1,5 m und einer Bodenfreiheit von mindestens 5 cm,

- im allgemeinen Wohngebiet WA und den urbanen Gebieten MU Einfriedungen zur
Abgrenzung bzw. als Sichtschutz von Wohnungsgarten in Form von Stabagitter-,
Maschendraht- oder Holzstaketenzaunen bis zu einer Hohe von max. 1,20 m und
einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm, in Kombination mit Hecken aus
laubabwerfenden, heimischen Geholzen,

- Einzaunung im Bereich der Flache fir Versorgungsanlagen mit einer Héhe von
maximal 2,2 m und einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm,

- Ballfangzaune in offentlichen Granflachen mit einer Hohe von maximal 6 m und einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm.

Abgrabungen und Aufschittungen
(§9 Abs. 1 Nr. 17 und 20 BauGB)
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1)

2)

3)

C.20

1)

2)

3)

Cc.21

1)

Aufschattungen, Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen innerhalb der Baugebiete
sind nur bis maximal 0,40 m Uber dem Niveau der jeweilig festgesetzten
Hbhenbezugspunkte zulassig.

Die nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen in den jeweiligen Baugebieten sind durch
Aufschittungen und Abgrabungen hdhengleich an das Niveau der ausgebauten
offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen anzuschlieRen.
Ausgenommen von der Regelung gemaR Absatz 1 sind:

- Gelandemodellierungen fiir Au3enspielflachen der sozialen Einrichtungen sowie
Kinderspielplatze auf privaten Freiflachen,

- Gelandemodellierungen bis 0,50 m fiir Versickerungsflachen,

- Gelandemodellierungen bis 0,50 m zur Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen.

- Gelandemodellierungen zum Anschluss der Baugebiete untereinander und an den
Bestand.

Griinordnung allgemein
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO, § 11 Abs. 3
BNatSchG)

Es sind Geholze nach Pflanzlisten (Auswahlliste) sowie autochthones Pflanzenmaterial
zu verwenden.

Die MindestgroéRen fir die als zu pflanzen festgesetzten Baume betragen:

- flr groRe Baume 1. Ordnung (Wuchshéhe > 20 m) 20/25 cm Stammumfang

- fur mittelgroRe Baume 2. Ordnung (Wuchshéhe 10-20 m) 18/20 cm Stammumfang
- flr kleine Baume 3. Ordnung (Wuchshéhe < 10 m) 16/18 cm Stammumfang

- flr Obstbaume (Hochstamm) 12/14 cm Stammumfang.

Bei Pflanzungen muss die offene oder mit einem dauerhaften luft- und
wasserdurchlassigen Belag versehene Flache bei Bdumen mind. 6 m? betragen. Der
durchwurzelbare Raum muss min. 12 m? betragen und eine Mindestbreite von 2 m,
sowie eine Tiefe von mind. 1,50 m haben. Bei Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen
ist eine Reduzierung des Pflanzraums auf 1,20 m Tiefe zulassig. Leitungen sind im
Wurzelbereich von Baumen nicht zulassig. Entsprechende Abstéande sind einzuhalten.
Es sind Nutzungszonen flr unterirdische Leitungen vorab festzulegen. Fiir Baumgruben
sind geeignete Baumsubstrate zu verwenden.

Die Pflanzungen sind spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode nach
Nutzungsaufnahme der Gebaude vorzunehmen. Die unbebauten Flachen innerhalb der
Bauraume sind zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten. Die Griinflachen sind zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen. Der arttypische Wuchs der Gehdlze ist zu férdern
und zu tolerieren. Ein kiinstliches Kleinhalten von Baumen ist nicht zulassig.

Griinordnung auf den 6ffentlichen Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO, § 11 Abs. 3
BNatSchG)

Die offentlichen Grunflachen sind parkartig als offene Wiesenflachen mit Baum- und
Strauchpflanzung anzulegen. Dort sind insgesamt mindestens 160 Baume 1.0rdnung
gemal Pflanzlisten zu pflanzen. Erhaltene Bestandsgehdlze kénnen hierauf
angerechnet werden.

Seite 20



Grol3e Kreisstadt Dachau Entwurf 25. Juni 2026
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

2)
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C.22
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c.23
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3)

4)

5)

Auf den als Flachen mit besonderen Entwicklungsmalinahmen festgesetzten Bereichen
ist ein Uberwiegend extensiv genutzter, artenreicher Ufersaum zu entwickeln (z.B. mit
artenreichen Blumenwiesen, Krautsdumen, Sukzessionsflachen, strukturreichen
Uferzonen) Vorhandene Biotope sowie vorhandener Baumbestand sind so weit wie
mdglich zu erhalten. Die Anlage von landschaftsbezogenen Erholungseinrichtungen
(Wege, Bohlenstege, Aufenthaltsbereiche) ist bis zu einer Flache von insgesamt 500 m?
zulassig.

Der als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzte nordliche Uferbereich des Mihlbaches ist naturnah zu gestalten. Folgende
Maflinahmen werden festgesetzt:

- Anlage eines naturnahen Gewasserrandstreifens aus Hochstaudenfluren und
offenen Kiesbanken

- Pflanzung von Gehdlzen entlang des Ufers zur Schaffung eines strukturreichen
Uferbereiches (Mindestpflanzqualitat: Heister/Hochstamm 3xv. Stammumfang 18-20
cm), dabei sind folgende Arten zu verwenden: Alnus incana, Salix in Arten, Ulmus in
Arten, Populus in Arten)

- Bestehende Gehdlze sind zu erhalten.

Von der Lage der festgesetzten Wasserflachen kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn wasserwirtschaftliche, gestalterische oder technische Griinde dies
erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen, insbesondere denen der Grinordnung, vereinbar sind.

Griinordnung auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind insgesamt mindestens 100 Baume gemal} den
Pflanzlisten zu pflanzen. Bestandsgehdlze kdnnen hierauf angerechnet werden.

Im Bereich des Stral3enbegleitgrins der Verkehrsflachen ist unter den Strallenbdumen
eine extensive, autochthone Blumenwiesenmischung anzulegen.

Griunordnung auf den Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen, soweit sie nicht als
Zufahrten zu Tiefgaragen, Stellplatze fir Fahrrader, Kinderspielflachen, Wege oder
Terrassen genutzt werden.

In den Teilbaugebieten MU (2) bis MU (5) und WA (1.1) bis WA (3), ist eine
Befestigung, die zur Befahrung durch Kraftfahrzeuge geeignet ist, nur in einem Abstand
von bis zu 15 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Je angefangener 300 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache sind mindestens ein
Baum 1. Ordnung oder zwei Baume 2./3. Ordnung oder zwei Obstbdume (als
Hochstamm) der Pflanzlisten zu pflanzen. Erhaltene Bestandsgehdlze kénnen hierauf
angerechnet werden.

Abweichend hiervon ist im Gewerbegebiet GE je angefangener 500 m? nicht Gberbauter
Grundstticksflache mindestens ein Baum 1. Ordnung der Pflanzlisten zu pflanzen.

In Grinflachen aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen dirfen maximal 25%
Flachenanteil (fur z.B. Fahrradstellplatze, Zuwege) befestigt werden.
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C.25
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Zur Befestigung von Zufahrten, Wegen und Zugangen sind fur die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit
Rasenfugen, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine,
Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Artenschutz
(§9 Abs. 1 Nr. 20, BauGB i.V.m. §§ 30, 34, 44 BNatSchG)

Bei zusammenhangenden Glasflachen bzw. spiegeinden Fassadenelementen (auch
senkrechte Photovoltaikflachen) ab einer Grélie von 6 m?, freistehenden Glaswéanden,
transparenten Durchgéngen, Ubereckverglasungen, Photovoltaikanlagen und Scheiben
mit stark reflektierender Beschichtung (> 30 % AulRenreflexionsgrad) sind zur
Minimierung der Kollisionsgefahr den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende
wirksame MaRnahmen gegen Vogelschlag vorzusehen (wie z.B. halbtransparente
Glasflachen, Verwendung von Glas mit hochwirksamer und flachiger Markierung,
Vogelschutzglas, tagslber unten belassene AulRenjalousien usw.).

Fir zusammenhangende Glasflachen bzw. spiegelnde Fassadenelemente mit einer
Flachengréfie von 3 m? bis 6 m? sind als Mindestanforderung gegen Vogelschlag nur
Glaser mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden, soweit keine
sonstigen wirksameren MalRnahmen gegen Vogelschlag durchgefiihrt werden.

Die Beleuchtung von Baustellen muss auf ein notwendiges Mal} reduziert werden. Eine
Beleuchtung von Grinflachen auRerhalb der Baustelle, insbesondere entlang der
Amper, ist zu vermeiden. Die Beleuchtung soll nachts abgeschaltet werden.

Leuchten missen eine moglichst warme Farbe aufweisen und blaues Licht vermeiden,
um die Anziehungskraft auf Insekten zu minimieren. Besonders insektenfreundlich sind
warmweifle LED mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 Kelvin.
Lampengehause sollten aufgrund der Warmeentwicklung und direkten Gefahr fir
Insekten voll abgeschlossen sein.

Lampen sollten direkt von oben nach unten leuchten, nach oben hin abgeschirmt sein
und nur auf Gebaude sowie Verkehrsflachen gerichtet sein.

Die Lichtintensitat ist dem Zweck anzupassen und die Leuchtdauer zeitlich auf die
Dunkelphasen mit der hauptsachlichen Nutzung zu beschranken.

Insbesondere entlang der Amper und derzeit offenen Bereichen des Mihlenbachs soll
die Beleuchtung so weit wie moglich abgeschirmt werden.

Auf der Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Fernwarmeversorgung*“ befindet sich ein gemafl § 13d BayNatSchG gesetzlich
geschutztes Biotop. Beeintrachtigungen geschitzter Biotope sind nur ausnahmsweise
und nur unter Bericksichtigung des Ausgleichsgebots des § 30 Abs. 3 BNatSchG
zulassig. Der Nachweis ist durch den Eingriffsverursacher direkt zu fihren und mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Erfassung, Riickhalt und Ableitung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 20 BauGB )

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von Dachflachen
sowie sonstigen befestigten Flachen ist getrennt zu erfassen, einer
Niederschlagswassernutzungsanlage zuzufihren oder auf den Baugrundstiicken
ordnungsgemal zu versickern. Eine Zuleitung in die 6ffentliche Kanalisation oder in
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2)

Oberflachengewasser ist nicht zulassig. Die Versickerung hat breitflachig und tber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone oder ausnahmsweise Uber
unterirdische Anlagen zu erfolgen. Dies gilt auch fiir Uberl&aufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und flr sonstige nicht schadlich verunreinigte
Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Folgende Riickhaltevolumen sind dabei fiir die jeweiligen Baugebiete mindestens
sicherzustellen:
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Baugebiet Riickhalte-
volumen
(m?)

WA (1.1) 32
WA (1.2) 136
WA (1.3) 87
WA (2) 372
WA (3) 148
WA 4) 240
WA (5.1) 80
WA (5.2) 191
MU (2) 242
MU (3) 263
MU 4.2) 39
MU (5.1) 198
MU 6 (1) 312
MU 6 (2) 268
MU 6 (3) 156
GE 907

Tabelle 3: Regenwasserkonzept, Henning Larsen, 15.06.2026

Das Volumen kann z.B. mittels Retentionsdachern, -mulden oder -zisternen mit
gedrosseltem Abfluss hergestellt werden. Ein Nachweis auf angrenzenden Baugebieten
ist zulassig.

3) Ausgenommen von Abs. 1 darf:

- In den Sondergebieten SO (1) und SO (2) sowie im MU (1), MU (4.1), MU (4.3) und
MU (5.2) der Rickhalt und die Versickerung des Niederschlagswassers
ausnahmsweise auch uber unterirdische Anlagen in den angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrs- und Grunflachen erfolgen.

Folgende Rickhaltevolumen sind dabei fir die jeweiligen Baugebiete mindestens
sicherzustellen:

Baugebiet Riickhalte-
volumen
(m?)
SO (1) 476
SO (2) 136
MU (1) 127
MU 4.1) 123
MU 4.3) 11
MU (5.2) 38

Tabelle 4: Regenwasserkonzept, Henning Larsen, 15.06.2026
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- im Sondergebiet SO (2) und im urbanen Gebiet, Teilbaugebiet MU (1)
Dachflachenwasser von Satteldachern der denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude,
die zu offentlichen Stralkenverkehrsflachen geneigt sind (Konrad-Adenauer- und
Ludwig-Thoma-Stralte), ausnahmsweise der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet
werden.

- im Gewerbegebiet GE der Rickhalt und die Versickerung des Niederschlagswassers
ausnahmsweise auch Uber unterirdische Anlagen erfolgen.

In den Baugebieten MU 2 bis 6 sowie WA 1 bis 5 ist jeweils eine gemeinschaftlich
nutzbare Zisterne zu errichten, in die anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser einzuleiten ist.

D. Hinweise

D.1 Bau- und Bodendenkmaler

D.1.1 Baudenkmaler

Fur jede Art von Verdnderungen an diesen Baudenkmalern und in ihrem Nahbereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege
ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.
Das festgesetzte Wegerecht im noérdlichen Bereich des denkmalgeschiitzten Bestands an
der Ludwig-Thoma-StraRe (geplanter Gebaudedurchgang Altstadt-Muhlenforum) ist denk-
malpflegerisch besonders sensibel, da dafur Eingriffe erforderlich sein werden. Die diesbe-
zugliche Planung ist somit eng mit der Denkmalpflege abzustimmen.

Eine ebenfalls frihzeitige Einbindung der Denkmalpflege bedarf ein mdglicher Anbau an die
Kalanderhalle.

Werbeanlagen im Bereich von oberirdischen Denkmalern bedtrfen einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

D.1.2 Bodendenkmaler

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten
sind, bedirfen gemall Art. 7.1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Denkmalschutzgesetz — DSchG) Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die in einem eigenstdndigen Verfahren bei der zustindigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben.

D.2 Immissionsschutz

Die Nachweise der jeweiligen anzuwendenden Larmpegelbereiche und des bewerteten
Schallddamm-Males bzw. der notwendigen Abschirmung kdénnen mit den Bauantragen
eingereicht werden.

D.3 Besonderer Artenschutz

Im Planungsgebiet wurde ein Vorkommen geschutzter Arten (Vogel, Fledermause, Reptilien
und Insekten) nachgewiesen.
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Um Beeintrachtigungen der geschutzten Arten zu vermeiden sind folgende, in der speziellen
artenschutzrechtlichen Priufung weiter ausgeflhrte, konfliktivermeidende MalRnahmen
geplant:

V1. Bauzeitenbeschrankungen

V2: Schutz wertvoller, an das Baufeld angrenzender Bestande

V3: MalRhahmen zum Schutz von Kiesbrutern

V4: Malknahmen zum Schutz von baumbewohnenden Fledermausarten

V5: Mallnahmen zum Schutz gebaudebritender Fledermaus- und Vogelarten

V6: Malknahmen zum Reptilienschutz

V7: Minimierung der Beleuchtung und Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen
V8: Mallhahmen zum Schutz des Nachtkerzenschwarmers

V9: Mallnahmen zum Schutz der Wechselkrote

V10: Malnahmen zur Verminderung des Vogelschlag-Risikos

Dartiber hinaus sind im Vorfeld ebenfalls MalRnahmen umzusetzen:

e A1CEF: Aufhangen von Fledermauskasten

o A2CEF: Aufhangen von Vogelnistkasten

e A3CEF: Anlage von Zauneidechsenhabitaten

Bei Umsetzung dieser Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen ist die Gewahrung
einer Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gemall § 45 Abs. 7 BNatSchG
nicht erforderlich.

D.4 Grundwasser

Der mittlere héchste Grundwasserstand des obersten Grundwasserstockwerkes verlauft
zwischen ca. 477,2 mNN im Westen und ca., 474,5 mNN im Norden. Damit betragt der
Grundwasserflurabstand nur ca. 2,5 m, bei Hochwasserereignissen kann das Grundwasser
hoher anstehen. Untergeschosse und Tiefgaragen solliten daher einschlieBlich
Lichtschachten und Sparteneinfiihrungen nach den anerkannten Regeln der Technik gegen
drickendes Grundwasser gesichert werden.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist davon auszugehen, dass die geplante
Bebauung mit ihren Kellergeschossen und Tiefgaragen in den Grundwasserleiter eingreift.
Untergeschosse und Tiefgaragen sollten daher einschliellich Lichtschachten und
Sparteneinfihrungen nach den anerkannten Regeln der Technik gegen drickendes
Grundwasser ge-sichert werden. Darlber hinaus sind durch ein hydrogeologisches
Gutachten die Auswirkungen auf den Grundwasserstrom zu untersuchen, erhebliche
Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse sind zu vermeiden, ggf. koénnen
Grundwasserlberleitungen erforderlich sein.

Fur Bauwasserhaltungen ist rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 17 a
BayWG beim Landratsamt Dachau zu beantragen. Das geférderte Grundwasser ist dabei in
der Regel durch geeignete Anlagen wieder dem oberflachennahen Grundwasser zuzufiihren.
Fir BaugrubenumschlieBungen, die dauerhaft im Boden verbleiben (z.B. Schmalwande) ist
eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nach § 3 Abs. 2 WHG erforderlich. Hierbei
sind durch ein hydrogeologisches Gutachten die Auswirkungen auf den Grundwasserstrom
zu untersuchen.

D.5 Oberirdische Gewdasser

Die Amperauen sind in einer Breite von ca. 7-8 m entlang des Flusslaufes als
Uberschwemmungsgebiet sowie als Hochwassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches
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Hochwasser (HQ100) festgesetzt. Gemal § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG wird in diesem Bereich
kein Baugebiet ausgewiesen.

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

D.6 Natiirlicher Wasserhaushalt

Wie im Leitfaden zur ,Wassersensiblen Stadtplanung“ des Umweltministeriums Bayern
(2020) hervorgehoben, ist der Erhalt des natiirlichen Wasserhaushalts insbesondere auf
bisher unverbauten Flachen eine dringende Zukunftsaufgabe der Stadtplanung und
Wasserwirtschaft.

Der langjahrige mittl. Jahresniederschlag betragt in Dachau ca. 610 mm/a. Die jahrliche
Verdunstungshdhe betragt im Mittel 350 mm/a. Die jahrliche Regenwasserabflusshéhe
betragt <60 mm/a. Fir die Grundwasserneubildung werden in den sandigen Oberb&den rund
>200 mm/a angesetzt.

Fir den Ausgleich von héheren Versiegelungsgraden sollen auf Grundstlicken dezentrale,
kombinierte Malnahmen aus oberflachennaher Riickhaltung mit hoher Verdunstungs-
oberflache angewendet werden. Damit wird zugleich eine positive Wirkung auf das
Mikroklima im gesamten Baugebiet angestrebt. Durch die verzdgerte, oberflachennahe
Ableitung und Zwischenspeicherung des Regenwassers auf Griindachern, unversiegelten
Oberflachen, Rinnen und Graben/Ableitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden
kénnen die Zielwerte des natlrlichen Wasserhaushalts anndhernd erreicht werden.

D.7 Niederschlagswasser

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung — NWFreiV — und den dazugehdrigen technischen Regeln —
TRENGW - zu entnehmen. Bei der geplanten Versickerung ist der relativ hohe
Grundwasserstand im Planungsgebiet zu beachten.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (Muhlkanal, Amper) ist
aufgrund der voraussichtlichen Grofie der angeschlossenen Flachen genehmigungspflichtig.
Im Zuge der Antragstellung sind evtl. bereits vorhandene Einleitstellen und Einleitmengen zu
berlcksichtigen und die Regenabflussspende im Einvernehmen mit dem
Wasserwirtschaftsamt Munchen festzulegen. Die Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) sind
zu beachten.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasser-
abfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten.
Uberbauen oder Verfiillen, Zaune, die Lagerung von Gegenstanden sowie Anpflanzungen,
welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden konnen, sind
unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.
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D.8 Brauchwassernutzung

Regenwassernutzungsanlagen werden empfohlen. Die Nutzung des Regenwassers als
Brauchwasser z.B. Uber Zisternen ist anzustreben. Fur die Brauchwassernutzung ist ein
formloser Antrag bei den Stadtwerken Dachau zu stellen.

D.9 Uberflutungsnachweis

Im Hinblick aufzunehmende Extremwetterlagen infolge des Klimawandels ist der
Uberflutungsnachweis bzw. die schadlose Rickhaltung fur Grundstiicke gemaf DIN1986-
100 durchzufihren.

GemaR Merkblatt M119 der DWA fiir die kommunale Uberflutungsvorsorge sind die Grenzen
der Verantwortung fur den kommunalen Uberflutungsschutz und -vorsorge wie folgt definiert:

Bei seltenen und aulergewdhnlichen Starkregenereignissen wird die Zustandigkeit als
-kommunale Gemeinschaftsaufgabe“ definiert. Die Kommune informiert Uber mdgliche
Risiken und entwirft Malinahmenplane zur Schadensbegrenzung. Die Verantwortung fir den
Objektschutz liegt jedoch bei den Eigentiimern von Gebauden und Infrastrukturen.

D.10 Hochwasserschutz

Das Plangebiet kann gemafR amtlicher Hochwassergefahrenkarte von extremen Hochwas-
serereignissen (HQextrem) der sudlich angrenzenden Amper (Gewasser 1. Ordnung) be-
troffen sein (siehe Darstellung in der Planzeichnung). Auf die Einhaltung der Vorgaben des
§78b WHG ,Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten* bei der Umsetzung
von Bauvorhaben wird verwiesen. Innerhalb der Hochwasser-Risikogebiete (HQextrem-
Flachen) sind bauliche Anlagen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise zu errichten.

Die Rohfulibodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte mindestens 25 cm uber
HQextrem liegen. Gebaude/Wohngebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu er-richten
(Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Licht-schachte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.)

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss
an das Extremhochwasser angepasst sein.

Sofern in betroffenen Gebieten Nutzungen mit besonderen Anforderungen an Versorgung
bzw. Evakuierung angeordnet werden (bspw. Kindertagesstatten, Pflegeeinrichtungen, Se-
niorenwohnen 0.4.), sind entsprechende Flucht- und Rettungskonzepte zu erstellen und be-
reitzuhalten.

Insbesondere wird auf die folgenden, sich aus der Modellierung der Wasserstandshéhen im
Planzustand ergebenden, Empfehlungen fir betroffene Baugebiete:

e WA (4) HQextrem von 478,02 m .NN; empfohlene OK EG mind. 478,27 m .NN.
e WA (5) HQextrem von 477,36 m U.NN; empfohlene OK EG mind. 477,61 m U.NN.
¢ MU (6) HQextrem von 477,36 m U.NN; empfohlene OK EG mind. 477,61 m i.NN.

D.11 Starkregenvorsorge

Die Starkregengefahren minimierende Ausfiihrung der o6ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen ist gemaf der Héhenplanung des Entwurfs zur StralRenplanung sicherzustellen.

Die sich aus dem Entwurf der Strallenplanung und den MaRnahmenempfehlungen
ergebenden Hoéhendifferenzen, die der Ausbildung von Wasserbarrieren dienen kdénnen
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(insbesondere Bordsteinhdhen, Hohendifferenzen zwischen wasserfihrender Rinne der
Fahrbahn und StralRenbegrenzungslinie), sind bei der Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs-
und Grunflachen zu beachten.

Im gesamten Plangebiet sollten Tiefgaragenzufahrten (Oberkante Tiefgaragenschwelle) und
sonstige Zugange zu tief liegenden Raumen mindestens 15 cm Uber dem Niveau der
wasserfuhrenden Strallenrinne ausgebildet werden. Der konkreten Straflen- und Entwasse-
rungsplanung ist hierbei Gewicht beizumessen. Unterschreitungen der Schwellenhéhen in
Tiefgaragenzufahrten und sonstige Zugange sollten nur in Ausnahmefallen erfolgen, wenn
dadurch keine erhdhte Uberflutungsgefahr besteht oder zusatzliche MaRnahmen fiir den
Objektschutz getroffen werden.

D.12 DIN-Normen und sonstige Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter, ISO-Normen, VDI-Richtlinien und
sonstige Vorschriften werden wéahrend der (blichen Offnungszeiten im Stadtbauamt der
Grolen Kreisstadt Dachau (Konrad- Adenauer-Stralle 2-6; 85221 Dachau) zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmafig hinterlegt
beim Deutschen Patentamt.
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D.13 Pflanzlisten

Artenliste fir Bebauungsplane der Stadt Dachau

:\l.

et
Dachau
Botanisch deutsch heimisch (b} /
stadt-kfima-
vertraglich (s)
Bdume I. Ordnung - GroBbaume
Acer platanoides Spitz-Ahorn h
Acer pseudoplatanus Berg-Ahormn h
Betula pendula Hange-Birke h
Fagus sylvatica Rot-Buche h
Gleditsia triacanthos Skyline’ Lederhilsenbaum "Skyline” s
Liquidambar styracifiua Amberbaum s
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Pinus sylvestris Wald-Kiefer h
Platanus x acerifolio Ahornblattrige Platane S
Populus alba Silber-Pappel h
Populus nigra Schwarz-Pappel h
Populus nigra talica’ Saulen-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
Bidume II. 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 $
Betula pubescens Moor-Birke h
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche h
Celtis australis Europaischer Zirgelbaum s
Cercidiphyllum japonicum Lebkuchenbaum
Davidia involucrata var. vilmeriniana Taschentuchbaum
Fraxinus ornus ‘Louisa Lady” Blumen-Esche "Louisa Lady” S
Juglans regia Walnuss h
Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche S
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Sambucus nigra Schwarzer Holunder h
Staphylea pinnata Gemeine Pimpernuss

Viburnum in Arten und Sorten Schneeball h
Heckengeholze fur Schnitthecken

Acer campestre Feld-Ahorn h
Carpinus betulus Hainbuche h
Comus mas Kornelkirsche h
Crataequs in Arten und Sorten WeiRdorn h
Fagus sylvatica Rot-Buche h
Ligustrum in Arten und Sorten Liguster h
Osmanthus in Arten und Sorten Duftbliten

Fassadenbegriinung

Actinidia in Arten und Sorten Strahlengriffel

Akebia quinata Fingerblattrige Akebie

Campsis in Arten und Sorten Trompetenblume

Celastrus orbiculotus Baumwirger

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Euonymus in Arten und Sorten Spindelstrauch

Hedera in Arten und Sorten Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Jasminum nudifiorum Winterjasmin

Lonicera in kletternden in Arten und Sorten Kletterndes Geifblatt, 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 Hugel- und Plattenregion, Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvoriand

Dachbegriinung Intensiv / Extensiv

mindestens 15 verschiedene Kréuter- und Blumenarten
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