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E.1 Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung
E.1.1 Anlass und Ziel

Das Gelande der ehemaligen MD-Papierfabrik liegt seit dem Produktionsende im Jahre 2007
brach und soll einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Auf dem Gelande zwischen Altstadt
und Stadtbahnhof soll ein urbanes Quartier mit einer Mischung aus gewerblichen, kulturellen
und sozialen Einrichtungen sowie Wohnen entstehen, das gleichzeitig Uber attraktive Grin-
und Freiflachen verflgt. Die Entwicklung soll den Neubau einer Unterfihrung der Freisinger
Stralde unter der Bahntrasse Dachau-Altomiinster hindurch auf Basis eines gesonderten
Planfeststellungsverfahrens bertcksichtigen.

Um die geplante stadtebauliche Entwicklung einzuleiten und planungsrechtlich zu sichern,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans flir das Gebiet der ehemaligen MD-Papierfabrik
einschlief3lich der angrenzenden Strallen und Wasserflachen erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

E.1.2 Verfahrensstand

Dem Bebauungsplan mit Grinordnung liegt geman Stadtratsbeschluss vom 29.01.2008 der
im stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb zur Neustrukturierung des MD-
Gelandes im Jahr 2007 mit dem 1. Preis pramierte Entwurf der Blros Trojan + Trojan,
Darmstadt, und Lohrer Hochrein, Minchen, zugrunde. Der Stadtrat hat zudem beschlossen,
den bisher beschrankten Bahnibergang der Freisinger Stralle mit der S-Bahn-Trasse
(Bahnlinie Dachau-Altominster) kreuzungsfrei auszubauen (Bahniberfihrung der
Freisinger Strale). Die Stadt Dachau wird hierfir die Durchfihrung eines
Planfeststellungsverfahrens beantragen, sie lasst zurzeit die hierfur notwendigen Unterlagen
erarbeiten. Der Bebauungsplan soll die notwendigen Flachen fiir diese MaRnahme freihalten
und die Rechtsgrundlage fur den Bau der daran anschlieRenden neuen Staatsstralle am
Westrand der Bahntrasse schaffen.

In der Zeit vom 9. Juni bis 9. Juli 2015 fand eine Beteiligung der Offentlichkeit statt. Uber
unterschiedliche Veranstaltungsformate informierten sich die Blrgerinnen und Birger Gber
das Verfahren und brachten ihre Ideen und Anregungen zur geplanten Bebauung des ehem.
MD-Gelandes ein. Diese Beteiligung wurde 2016 fortgesetzt, am 11.06.2016 wurde die
Planungswerkstatt  ,Freiraum im Fokus“ durchgefihrt. Die Ergebnisse der
Beteiligungsverfahren flossen in die Erarbeitung der Bauleitplanung ein.

Nach einem Eigentimerwechsel wurde ein Plan zur zeitnahen Umsetzung der Konzeption
erarbeitet, die staddtebauliche Konzeption fortentwickelt und prazisiert und ein Entwurf fir
einen Bebauungsplan mit Griinordnung erstellt. Auf Grundlage dieses Entwurfs sollte Anfang
2020 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt werden.
Der Stadtrat hat jedoch aufgrund geanderter Ziele der Stadtentwicklung sowie dem Wunsch
nach einer verstarkten Berlcksichtigung von Belangen der Nachhaltigkeit und zu einer
stadtgestalterischen Aufwertung das Verfahren nicht eingeleitet. Stattdessen wurden
entsprechende Anpassungen vorgenommen. Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom
13.06.2022 wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§
3(1) und 4(1) Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt. Die Ergebnisse der
Beteiligungsverfahren sind in die Uberarbeitung der Bauleitplanung eingeflossen.

Die Stadt Dachau hat mittlerweile den Muihlkanal erworben. Fir den Umbau dieses
Gewassers wird ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren sein.
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E.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation und stadtische Konzepte

E.2.1 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan (Rechtsstand
28.07.2021) stellt das Planungsgebiet als Gewerbegebiet (GE) mit den Nummern 1.5 und
1.6 sowie im Nordosten als Ml mit der Nummer 8.10. dar.

- Y~ Eorcerzeniling. gt
Abbildung 1: Ausschnitt rechtsgultiger Flachennutzungsplan
in der Fassung 28.07.2021, Quelle: lohrerhochrein

&

Die Gewerbegebiete sind mit dem Hinweis auf mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete
Bdden gekennzeichnet. Die Amper ist als Landschaftsschutzgebiet dargestellt, der
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Mdahlbach ist in den bisher offen liegenden Bereichen als Gewasser dargestellt. Entlang der
Ostenstralle sowie der Freisinger Stralle ist der Baumbestand aufgenommen. Im Osten
verlaufen die Flachen fur die Bahnanlagen. Gebaudeteile im Westen der ehemaligen
Papierfabrik sind als Baudenkmaler vermerkt.

Die Zielsetzungen fir das Gebiet haben sich verandert, der Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan wird parallel zur Bebauungsplanaufstellung geandert.
Dargestellt werden Wohnbauflachen und gemischt genutzte Flachen, sowie Sondergebiete
und Gewerbeflachen. Zudem die vorgesehenen Griin-, Wasser- und Verkehrsflachen.

-:Wnelﬂ"'--....

£y Eorderzen)

Abbildung 2: Ausschnitt Teildnderung des Flachennutzungsplans 03408
in der Fassung 17.03.2026, Quelle: lohrerhochrein
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E.2.2 Bebauungspldne

Dieser Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 144/08 verdrangt mit den, von ihm erfassten
Teilen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 134/5.

Fur das Planungsgebiet selbst bestehen keine Bebauungsplane.

In der Umgebung des Planungsgebietes finden sich eine Reihe von rechtsgultigen
Bebauungsplanen, die entsprechend ihrer Lage und Nutzung unterschiedliche
Gebietskategorien und Dichten aufweisen.

Bebauungsplan Nr. 41/88 ,Sagstralte” vom 04.05.1992

Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude, Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturellen, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Es bestehen Festsetzungen zur Anzahl der hdéchstzuldssigen
Vollgeschosse und zur Dichte (IV/max. 0,7 GFZ/ max.0,6 GRZ). Als Dachform ist Satteldach
mit einer Neigung von 20 — 30° festgesetzt. Das Gebiet wird Uber den Emmy-Lenbach-
Stralde und die Sagstralle erschlossen.

Bebauungsplan Nr. 64/93 ,Stdlich Meraner Strafe” vom 09.11.1993

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ein Mischgebiet und ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dabei wird fir das Mischgebiet die Anordnung gewerblicher
Nutzungen im westlichen Grundsticksteil festgesetzt. Sonstige Gewerbebetriebe,
Tankstellen sowie Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen. Im allgemeinen
Wohngebiet sind Schank und Speisewirtschaften unzuldssig. Fur beide Baugebiete werden
die maximale Zahl der Vollgeschosse, die maximal zulassige GRZ und GFZ festgesetzt (Ml
und WA: ll/max. 0,6 GFZ/max. 0,4 GRZ). Als Dachform sind Satteldach/Pultdach mit den
jeweiligen Firstrichtungen festgesetzt. Die Erschliefung erfolgt Gber private Flachen
angebunden an die Meraner Strale.

Bebauungsplan Nr. 134/05 ,Bahnhof Dachau Stadt-West* vom 20.03.2012

Es werden sieben allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden in allen allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen. Fir die allgemeinen
Wohngebiete werden zwingende Geschossigkeit von Il bis VII Geschossen mit teilweise
vorgesehenen Abstaffelungen festgesetzt. AuRerdem wird flr das gesamte Planungsgebiet
eine GRZ gem. § 16 von 0,38, eine GRZ gem. § 19 von 0,80 und eine GFZ von 0,99
festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 7 Grad
zulassig. Das Planungsgebiet ist Uber die Etzenhauser Strale und daran angebundene
verkehrsberuhigte Bereiche erschlossen.

Bebauungsplan Nr. 87/96 ,Martin-Huber-Stralle / Amperweg“ vom 03.05.1999

Festgesetzt wird unter Berlicksichtigung der Bestandsgebaude ein besonderes Wohngebiet
mit maximalen Geschossigkeit von | bis Il + D mit Wandhdhen zwischen 3 m und 7,7 m. Es
werden ausschlielich geneigte Dacher mit Firsthéhen festgesetzt, wobei entlang der Martin-
Huber-Stralle nur Sattel- bzw. Zeltdacher zuldssig sind. Fur die einzelnen Baurdume werden
Grundflachen festgesetzt. Die Erschliefiung erfolgt tUber die Dr.-Engert-Straflte und Martin-
Huber-Stralle.
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Bebauungsplan Nr. 57/90 ,Amperpark® vom 08.06.1994

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zwei allgemeine Wohngebiete und eine
Gemeinbedarfsflache fur eine Feuerwehr festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten
sind ausnahmsweise zulassige Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete werden in den Baurdumen jeweils die Grélien der maximal
Uberbaubaren Grundflachen festgesetzt. Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine GFZ von
0,5 und eine GRZ von 0,4 zugelassen. Als Dachform werden bei den allgemeinen
Wohngebieten symmetrische Satteldacher mit einem Dachneigungswinkel von 12 bis 15
Grad, bei der Gemeinbedarfsflache geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von 7 bis 15
Grad zugelassen. Die ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete erfolgt Uber die
Sieglindenstralte, die Feuerwehr wird Uber den Fritz-Miller-Weg im Westen an die
Friedenstrale angebunden.

E.2.3 Umwelt- und Naturschutz

Schutzgebiete nach BayNatschG und Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet befindet sich eine Teilflache des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
»<Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" am sudlichen Rand. Es hat in
diesem Bereich eine Ausdehnung von ca. 10 m Breite und verlauft Uber die gesamte Lange
des Geltungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt zusatzlich das kartierte
Biotop Nr. 7734-0114-007.

| Landschaftsschutzgebiet
LSG 0342.01

und
Biotop Nr. 7734-0114-007

l
\__\ f _'( -,

Abbildung 3: Ausschnitt Landschaftsschutzgebiet, Q

/ . "( i o 4 ol
uelle: lohrer.hochrein

Artenschutzkartierung Bayern

Die Artenschutzkartierung Bayern beinhaltet fiir das Anderungsgebiet in den Zielkarten
»1rockenstandorte® und ,Feuchtgebiete” keine Hinweise. In der Zielkarte ,Gewasser* wird
die Amper als bayernweite Verbundachse genannt.
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Uberschwemmungsgebiete

Far Hochwasserereignisse bis HQ100 (100-jahrliche Haufigkeit) ist das Plangebiet aufgrund
der vorhandenen Hochwasserschutzdeichanlagen unbeeinflusst. Jedoch ist das Plangebiet
ist nach derzeitiger Darstellung in den amtlichen Hochwassergefahrenkarten bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen, insbesondere im Bereich sidlich der
Ostenstralie (ehem. Holzlagerplatz).

Der Abfluss des Muhlbachs durch das Planungsgebiet wird im Oberlauf gesteuert. Deshalb
besteht keine Uberflutungsgefahr des Miihlbachs im Hochwasserfall.

3 n 4 A A v R
Abbildung 4: Auszug Hochwassergefahrenkarte - HQextrem-Flachen hellblau
(Umweltatlas Bayern)

Im Rahmen der Altlastensanierung und anschlieRenden Neubebauung des Plangebiets sind
Anderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs vorgesehen. Dadurch kénnen sich gegeniiber
den amtlichen Hochwassergefahrenkarten Veranderungen an den mdglichen
Uberflutungsflachen ergeben. Daher wurden die erwarteten Uberflutungsflachen fiir den
Planungszustand im Rahmen eines Fachgutachtens modelliert (IB Koch 2024).
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Auf die Einhaltung der Vorgaben des §78b WHG bei der Umsetzung von Bauvorhaben wird
verwiesen.
E.2.4 Rahmenplanung Grin - Blau

Der Rahmenplan ,Griun - Blau® ist das Ergebnis eines von der Stadt Dachau beschlossenen
Entwicklungskonzeptes, im Sinne einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Als gezielte Mallnahme Nr. 16 werden fur das
Planungsgebiet die Offenlegung des Mihlkanal und die Verbesserung der Erlebbarkeit
genannt, sowie eine dkologische und stadtgestalterische Aufwertung. Drei Bereiche auf dem

Gelande sind als besonders zu entwickelnde Bereiche markiert:
e Bereich entlang des Muhlbaches: Vernetzungsachse in dicht besiedeltem
Bereich
e Ost-West-Achse im sudlichen Teil des Gelandes: Vernetzungsachse in dicht
besiedeltem Bereich
e Nord-siid-gerichtete Griinachse zwischen Amperauen und Mduhlbach:
geplanter Entwicklungskorridor/Grinflachenvernetzung

Legende
w— Fliessgewdsser, Bestand
B Stiigewasser, Bestard

mm Sestehende Gronflachen und Walder
(inkl. geplants Fidchen laut rechtskraftigen
Flachentzungs- und Bebauungspldnen)
Geplinte Entwickiungskoendore | Geunfischanvemeatzung
inkiusve geplanter Granflachen nach noch nicht rechitsieafigen
Bebauungspiinen, Gutachien und Strukturplanung der Stadt Dachau
~9 Erhak Ausbau, Autwertung von
vorhandenan Fredachan
—% Neuschaffung von Grunzigen und Botopvernezungen

Vemetzungsachsen im cicht babauten / besiedalten Barech
~ Beseiche fr stadieigone Forderprogramme
(2 B. ru Baum- und sceatgen Planzmatoahmen
Ulergastaltungen)
~p Baraiche r "Mikrogronfiachen” und
klone nnerstaduscheTrittsteinbiotope

Sonstliges
BB 6o0p dar anichan Bivopkarening
Trasse der geplanten Umgehungstralien
- Stadigrenze
Flurgrerzen
Gebauvde
Malastwme md fortlaufender Numnmeserung

Abbildung 5: Ausschnitt Rahmenplanung Griin-Blau, Quelle: Stadt Dachau

E.2.5 Leitbild Mobilitdt und Verkehr

Das stadtische Leitbild lautet ,Mobilitdt und Verkehr fiir eine lebenswerte Stadt. Dachau —
eine Stadt der kurzen Wege, in der wir uns gerne bewegen.” Als wichtige Zielsetzungen fur
die vorliegende Bauleitplanung ergeben sich daraus die Steigerung der Verkehrssicherheit,
der Attraktivitdt des Fuld- und Radverkehrs und des o6ffentlichen Verkehrs sowie der
Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums und die Berlicksichtigung der Interessen des
Wirtschaftsverkehrs.

E.2.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir Dachau besteht das erstmals im Jahr 2011 erarbeitete Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, dass in der aktualisierten Fassung vom 16.12.2021 vom Stadtrat
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beschlossen wurde. Es legt das Sondergebiet SO und Teile des MU (1) einschlief3lich des
Mduahlenforums als Erweiterungsflache des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
Dachau fest.

Zudem hat die Stadt Dachau ein Nahversorgungskonzept (Fassung 08.07.2020)
beschlossen, welches die Nahversorgungsentwicklung in Dachau steuert. Es weist das
Sondergebiet SO als Nahversorgungsstandort in Ergdnzung zur Innenstadt aus.

Die Ergebnisse beider Konzepte sind in den Entwurf zum Bebauungsplan eingeflossen.

E.2.7 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) wurde in der Sitzung des
Stadtrates vom 30.01.2024 beschlossen. Ziel der ISEK-Planung ist die Erstellung eines
ubergeordneten und integrierten Entwicklungskonzeptes flr das Hauptsiedlungsgebiet
Dachau mit einer Vielzahl von abgestimmten MaRnahmen zur Verbesserung der wichtigsten
stadtischen Handlungsfelder flr die nachsten 10 bis 15 Jahre.

Auf Grundlage der Ergebnisse des integrierten stadtebaulichen Entwicklungkonzeptes und
zur Durchfiihrung von MalRnahmen wurde gemaf} § 142 BauGB u.a. das Sanierungsgebiet
»Altstadt und Umgebung“ férmlich festgelegt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
werden die denkmalgeschiitzen Bestandsgebaude an der Ludwig-Thoma-Strale und
Konrad-Adenauer-Stral’e (Sondergebiet SO (2) und urbanes Gebiet MU (1)) sowie
angrenzende Freiflachen 6stlich der Gebaude erfasst; ausgenommen ist das Turbinenhaus.
Zudem ist die bestehende Bebauung im Kreuzungsbereich von Ostenstral’e und Ludwig-
Thoma-Strale (MU (4.1 und 4.3) einbezogen.

Zudem hat der Stadtrat 2023 ein integriertes Klimaschutzkonzept mit einem energie- und
klimapolitischen Leitbild beschlossen. Die Stadt Dachau nimmt fir den Klimaschutz ihre
offentliche Vorbildfunktion aktiv wahr. Hierbei verfolgt sie das Ziel einer sparsamen Energie-
und Ressourcenverwendung und kontinuierlichen Verbesserung der Effizienz sowie das Ziel
eines Umbaus der Energieversorgung auf erneuerbare Energien. Zum Erreichen von
Klimaneutralitdt sollen die MaRnahmen des Integrierten Klimaschutzkonzepts in vier
definierten Handlungsfeldern umgesetzt werden. Eine Klimaneutralitat soll nach Mdglichkeit
bereits im Jahr 2040 erreicht werden.

E.2.8 Ortliche Satzungen und Verordnungen

Eine Stadtbiotopkartierung existiert fur die Stadt Dachau nicht.
Die Baumschutzverordnung der Stadt Dachau ist am 01.09.2022 in Kraft getreten. Die darin
enthaltenen Vorgaben sind zu beachten.

E.2.9 Leitlinien Zukunftsquartier

Die MD-Papierfabrik hat die Entwicklung und das Stadtbild von Dachau mehr als 100 Jahre
in bedeutender Weise mitgepragt. Angesichts der Uberragenden Bedeutung des Plangebiets
fur die Gesamtstadt und insbesondere fir die Altstadt, legt die Stadt Dachau besonderen
Wert darauf eine entsprechend hohe stadtebauliche und stadtgestalterische Qualitat im
offentlichen und privaten Raum zu erzielen.

Daher hat sich der Stadtrat entschlossen, Uber die durchzufiihrenden Bauleitplanverfahren
mit den entsprechenden rechtsverbindlichen Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus,
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zusatzliche Instrumentarien einzustellen, die eine identitatsbildende Stadtgestalt und eine
sinnvolle Vernetzung mit den umliegenden Stadtgebieten gewahrleisten.

Zur Qualitatssicherung bei der Realisierung und Gestaltung des Zukunftsquartiers wurde
deshalb im April 2023 ein Expertengremium berufen, dass in Zusammenarbeit mit den
beauftragten Planungsbiros und als Grundlage fiir eine umfassende Qualitatssicherung
Leitlinien erarbeitet hat. Ziel der Leitlinien ist das Erreichen einer urbanen, zeitgemafen und
lebendigen Vielfalt im Zusammenspiel der pragenden Elemente aus Industriedenkmalern,
neuer Architektur, Wasser, Grinflaichen und zukunftsgerechter Mobilitdt an diesem
besonderen Ort in Dachau. Diese sollen in den entsprechenden Realisierungsverfahren
(Ideen- und Realisierungswettbewerbe) und bei den Baugenehmigungsverfahren
Bericksichtigung finden.

Wesentliche Inhalte sind:

STADTEBAULICHES UND GESTALTERISCHES KONZEPT

¢ Urbanes Quartier mit hoher baulicher Dichte

e stadtebaulich raumbildende Gebaudekanten (Stadtkanten) und
Akzentuierungen durch Gebaudehdhen,

e Bedeutende Raumkanten aufgrund des Denkmalschutzes und des

Immissionsschutzes

Wichtige Blickbeziehungen zur Altstadt

Transformation® von der Industrienutzung zum neuen Stadtteil

Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude und etablieren neuer Nutzungen

Materialitdt und Farbe der Gebdude unter Berucksichtigung von

Ressourceneffizienz, Lebenszyklusbetrachtung und Widerverwendbarkeit

Besondere Sorgfalt bei der Gestaltung der Erdgeschosszone

e Werbeanlagen unter Berlcksichtigung der Aspekte Stadtbildvertraglichkeit,
Informationsinteresse der Bevdlkerung und Interessen der Wirtschaft

e einheitliches, abgestuftes Belags- und Ausstattungskonzept fur alle
offentlichen Flachen

INKLUSION

e Ausrichtung auf das Gemeinwohl ist fir eine sozial verantwortliche
Entwicklung des Stadltteils

e ausdifferenziertes Wohnraumangebot far unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen

e Zugang zu gemeinschaftlichen Einrichtungen, Versorgung, Kultur, Bildung
und Arbeit fir jedermann

e Barrierefreiheit

e aktive Beteiligung der Bewohnerinnen an der Gestaltung ihres Stadtteils.

MOBILITAT

e Reduktion der Stellplatzpflicht fir Kfz

e eine gute OPNV-Anbindung,

e attraktive Radabstellanlagen und die dezentrale Bereitstellung alternativer
Mobilitdtsangebote

e groRzigige Fulverkehrsrdume, der weitgehende Entfall oberirdischer Pkw-
Stellplatze

e attraktives Ful3- und Radwegenetz eingebunden in ein gesamtstadtisches
Vernetzungskonzept

e Bau einer Unterflihrung in der Freisinger Stral3e unter der Bahn hindurch und
der neuen (Staats-) Stralle am Rande der Bahn entlang,
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e Konrad-Adenauer-Stralle als ,Umweltachse” und Entlastung der Ludwig-
Thoma-Stralde

KUNST

e Konzept ,Von Stahl und Schraube zu Holz und Grin* in Richtung Amper

e frihzeitige Einbindung von Kinstlerinnen in die Bauphasen bzw. Bauprojekte
e Integration und damit identitatsstiftende Wirkung

FREIRAUM

¢ Miuhlenforum als reprasentativer Platz flr Veranstaltungen kleineren Formats

¢ Mihlbach baulich gefasst und mit einer groReren Wasserflache aufgeweitet

e Platz mit einen klimatisch und &sthetisch wirksamen Baumbestand

e Quartierspark als naturnahen Park mit Wegen, flexiblen Sitzgelegenheiten
sowie mit einigen Aktivitatszonen flir Spiel und Bewegung aller
Altersgruppen.

e Amperaue einfach und robust gestaltet, um die Erlebbarkeit des Wassers zu
verbessern.

¢ Versiegelungsgrad auf ein Minimum reduzieren.
wassersensible Planung

e Konzept der Schwammstadt mit einer starkregenangepassten Bauweise und
Nutzung

e Dach- und Fassadenbegrinung mit positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima

e Freiraumnutzung auf den Dachern
Licht- und Beleuchtungskonzept, das sowohl Umweltaspekten gerecht wird
als auch die Anforderungen der Bewohner erfillt.

NACHHALTIGKEIT

e Einleiten einer nachhaltigen, klimaangepassten und zukunftsgerechten
Quartiersentwicklung

e Okologischen FuBabdruck minimieren und einen klimaneutralen
Gebaudebetrieb Gber den gesamten Lebenszyklus realisieren.

e Gebaude energieeffizient und zu einem hohen Anteil aus nachwachsenden
oder recycelten Baustoffen

e systematische Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere der
Solarenergie

e sparsame Umgang mit der Flache, einschlie3lich flacheneffizienter und
flexibler Grundrisse sowie eine gute Nutzungsmischung

E.3 Planungsziele

Das Gelandes der ehemaligen MD-Papierfabrik soll neu genutzt und zu einem zentrums-

nahen Wohn- und Mischgebiet mit Erganzungsfunktionen fir die Innenstadt werden.

Im Einzelnen werden dafur folgende wesentliche Ziele definiert:

e Schaffung innerstadtischer Quartiere fir urbanes Wohnen und Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung einer
attraktiven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt, Einbindung
des Areals in ein gesamtstadtisches Vernetzungskonzept

e Entwicklung eines innenstadtergdnzenden und belebenden Versorgungsstandorts als
Impulsgeber flur die Aufwertung der angrenzenden Altstadt im Bereich ,Mihlenforum®

e Erhalt der denkmalgeschitzten, pragenden Gebaude durch Umnutzung und Integration
in das Neuordnungskonzept
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e Angebot eines verkehrsfreien Offentlichen Stadtplatzes mit angemessener
Grinausstattung und einer grolen Wasserflache, sowie einem Flachenangebot fiir
kleinrdumige Veranstaltungen (in Ergdnzung zum Volksfestplatz fur grol3flachige Events)
als neue Standortqualitat auch fir die Altstadt

o Schaffung eines vielseitig bespielbaren, der gesamten Burgerschaft zur Verfigung
stehenden Stadtparks mit direkter Anbindung an die Amper durch einen nord-sud-
gerichteten Griinzug

o Schaffung offentliche Grinflachen am Amperufer mit Renaturierung und naturnahe
Gestaltung des Flussufers

» Erweiterung der stark von der Wasserlage definierten Pragung des Areals durch die
Freilegung und Renaturierung des Muhlbachs

o Ausstattung und Gestaltung der offentlichen Grin- und Freiflache mit differenzierten
Spiel-, Freizeit und Erholungsangeboten

e Umsetzung einer klimaangepassten und wassersensiblen Stadtentwicklung,
Oberflachennahe Retention, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser
auch bei Starkregenereignissen

e Gewabhrleisten eines ausreichenden Kaltluftaustauschs

o Vertragliche Abwicklung der Neuverkehre

o Entlastung der Verkehrssituation von Ludwig-Thoma- / Unterer Konrad-Adenauer- und
Freisinger Straflde durch den Neubau einer Unterfihrung der Freisinger Stral3e unter der
Bahntrasse Dachau-AltomUnster hindurch und Schaffung eines Stral’enanschlusses an
die Ostenstralle

e Umgestaltung der Konrad-Adenauer-Strale im Geltungsbereich zu einer ,Umweltachse”
mit Beschrankung des MIV auf die ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke

e Schaffen attraktiver Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitat durch Minimierung der
oberirdischen Kfz.-Stellplatze und Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

e Entwicklung von nachhaltigen, energetisch-dkologisch orientierten Neubaugebieten mit
intensiver Durchgriinung

o Berucksichtigen von barrierefreien Bautypologien fur Wohnen, Arbeiten und Versorgung

e Schaffung eines barrierefreien Ful3- und Radwegenetzes im Planungsgebiet und dessen
Vernetzung mit den umgebenden Stadt- und Landschaftsgebieten.

o Freihalten von Flachen flr eine zweite Gleistrasse in Richtung Altomunster sudlich der
bestehenden.

E.4 Beschreibung des Planungsgebiets

Geltungsbereich des Bebauungsplanes und bisherige Nutzung

Das ca. 18,5 ha umfassende Planungsgebiet liegt im urbanen Kernstadtbereich der Stadt
Dachau am nordéstlichen am FulBe der Altstadt zwischen ErschlieBungsstralRen und den in
Nord-Sid-Richtung verlaufenden Gleisanlagen der Fern- und Schnellbahnen. Es umfasst
die industriell gepragten Flachen der ehemaligen MD-Papierfabrik, einige kleinere private
Grundsticke im Bereich der Ostenstral’e/Ludwig-Thoma-Strale, die Offentlichen
Verkehrsflachen von Ludwig-Thoma-Strale, Konrad-Adenauer-Stral’e, Freisinger Stralle
und Ostenstralle sowie die Amper und die das Gebiet querende S-Bahnstrecke Dachau-
AltomUnster.

Die Kernstadt von Dachau ist umgeben von den grinen Hangen der Wallanlagen. Deren
Auslaufer mit dem Muhlbachkanal reichen im Westen des Geltungsbereiches bis an die
Ludwig-Thoma-Stralte heran. Auf den Flachen der ehemaligen Papierfabrik zwischen
Freisinger Strale und Ostenstralle lagen die grofflachigen Fabrikationsbauten und
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befestigten Betriebsflachen. Héchste bauliche Anlage und weithin sichtbare Landmarke war
das an der Bahn liegende 63 m hohe Kraftwerk der MD-Papierfabrik mit seinen
Schornsteinen. Das Gelande im Gleisdreieck zwischen Erich-Ollenhauer-Strale und
Bahntrassen (,Mayr-Terrassen®) nimmt neben einem Villengrundstiick mit parkartiger
Gartenanlage einige ehemalige Betriebsbauten auf.

2
e -~ " -2

»

Abbildung 6: Ausschnitt Luftbild Ker'r;stadt Dachau, Quelle: geoportal

Eine unterirdische Regenwassersammelanlage der Stadt Dachau dort ist durch befestigte
Flachen abgedeckt. Die MD-Flachen sudlich der Ostenstrale wurden als Lager- und
Betriebsflachen (,Holzlagerplatz“) genutzt und waren nicht bebaut.

Die Freimachung des Gelandes mit dem Rickbau der Gebaude ist abgeschlossen.

An der Ludwig-Thoma-Stral’e liegen die denkmalgeschitzten Bauten der sogenannten
.Papierhalle mit Uhrturm und das Kesselhaus mit Wasserbehalter, die zur Innenstadt
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wirkenden Merkzeichen, an der Konrad-Adenauer-Strale die ,Kalanderhalle“. Diese
Gebaude bleiben weitgehend erhalten.

Aulerhalb des ehemaligen Betriebsgelandes befinden sich am Kreuzungsbereich von
Ludwig-Thoma-Stralte und Ostenstral’e Grundstiicke anderer Eigentimer, die mit gemischt
genutzten Gebauden (Nahversorger, Einzelhandel, Wohnen) bebaut sind. Diese Gebaude
bleiben bis auf weiteres erhalten.

Bestandteil des Planungsgebiets ist der Mihlbach (Gewasser 2. Ordnung) im Bereich
zwischen Ludwig-Thoma-Stralte und Fernbahn-Trasse. Der Muhlbach ist in einem 100 m
langen Kanalbereich offen, ansonsten Uberbaut. Der Bach wird zur Stromerzeugung in
einem Kraftwerk im Westen des Planungsgebiets genutzt.

Im Siden bildet der baumbestandene Ufersaum der Amper den Abschluss des
Plangebietes.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticksflachen der ehemaligen MD-Papierfabrik zwischen Freisinger Stralle,
Konrad-Adenauer-Stral’e, Ludwig-Thoma-StralRe, Ostenstrale und S-Bahn, zwischen
Ostenstralle, Amper und Fernbahnlinie sowie die zwischen Freisinger Stralle/Erich-
Ollenhauer-Stralte, Fernbahnlinie und S-Bahn-Linie sind in Hand eines Privateigentimers.
Die Grundstiicke Flur-Nr. 375/14, 375, 375/2, 375/17, und 375/18 sowie das unbebaute
Eckgrundstiick 375/6 haben ebenfalls private Einzeleigentimer.

Flur-Nr. 381 ist im Eigentum der Stadt Dachau, aber nicht als Verkehrsflache gewidmet. Die
ehemalige Betriebsflache in der Gleisspitze, Flurstiick-Nr. 386/2 ist im Eigentum der
Stadtwerke Dachau.

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich sind Eigentum der Stadt, dies gilt auch fir die
Staatsstrallen. Die Grundstiicke Flur-Nr. 386/3, 645, 645/2, 645/3, 645/11, 645/13, 675,
674/4 und 744/4 gehoren der DB Netz AG.

Umgebung

Im Westen schlieBt an das Planungsgebiet die Altstadt an. Im Norden finden sich
Wohngebiete, die zum Teil im Zuge der Aufwertung des Bahnhofes Dachau-Stadt ab 2012
entstanden sind.

Entlang der 6stlichen Grenze des ehemaligen Werksgelandes verlauft die ICE-Bahnstrecke
Minchen — Ingolstadt. Jenseits der Bahnlinie und sidlich der Amper liegen Wohngebiete mit
vorwiegend Einzelhausbebauung.

Sudostlich des Planungsgebiets beginnen beidseits der Ludwig-Thoma-Stralle und der
Martin-Huber-StralRe die Randbereiche der Unteren Innenstadt.

E.5 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des MD-Betriebsgelandes erfolgte bisher von der
Ostenstralde, die der privaten Grundstlicke von der Ludwig-Thoma-Strafte. Das Gelande der
Mayr-Terrassen wird von der Freisinger Stral’e aus erschlossen.

E.6 Naturhaushalt

Durch die langjdhrige gewerbliche Nutzung ist das Planungsgebiet stark anthropogen
Uberpragt. Die naturlichen Funktionen des Naturhaushalts sind grofdtenteils nur
eingeschrankt vorhanden.
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Topografie

Das Planungsgebiet liegt groRtenteils im Ampertal am Nordwestrand des Dachauer Mooses.
Das Gelande fallt von Nord-Westen nach Suden in Richtung Muihlbach und weiter in
Richtung Amper um ca. 6,0 m ab.

Der Hohenunterschied zwischen dem Kreuzungsbereich Konrad-Adenauer-/Ludwig-Thoma-
Stralde (484,5 m 0.NN) und dem Niveau des ehemaligen Betriebsgelandes (479,8 bzw. 479,5
m U.NN) wird durch die Gebaude von Kalanderhalle und Papierhalle aufgefangen.

Im Rahmen der Altlastensanierung wurde groflachig vorhandener Boden ausgebaut, das
Gelandeniveau liegt somit aktuell um mehrere Meter tiefer.

Wasser

Die Grundwasserverhaltnisse sind von der angrenzenden Amper gepragt.

Das Grundwasser steht auf einer Hohenlage von durchschnittlich 475,5 m .NN bis zu 2,5
m unter Gelandeniveau an. Es ist mit Veranderungen fiir den Bereich Freisinger Stralte nach
Abbruch der Industriehallen und der Tieferlegung der Freisinger Stral3e zu rechnen.

Bei Aufschlussbohrungen wurden Ruhewasserstande in ca. 3 m unter Terrain eingemessen.
Zur Beurteilung des zu erwartenden hochsten Grundwasserstandes (HHW) ist der hochste
Amperwasserspiegel entscheidend. Ubertragen auf das Planungsgebiet ist mit einem HHW
bei etwa 477,2 m . NN an der Stdgrenze und 476,6 m . NN an der Nordgrenze des Areals
zu rechnen.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist davon auszugehen, dass die geplante
Bebauung mit ihren Kellergeschossen und Tiefgaragen in den Grundwasserleiter eingreift.
Die sich daraus moglicherweise ergebenden hydraulischen Auswirkungen wurden in einem
Fachgutachten untersucht (Crystal Geotechnik, 2022). Das Gutachten zeigt auf, dass es
teilweise zu nicht mehr tolerierbaren Grundwasseraufstauungen von bis zu ca. 1,30 m
kommen kann, welche auch die umgebende Bebauung beeinflussen. Daher sind
bereichsweise Grundwasseriberleitungen z.B. in Form von Dukern erforderlich. Die hohen
Grundwassergefalle sind bei der Planung von Grundwasserlberleitungsanlagen besonders
zu berucksichtigen. Eine malligebende Abflachung des Gefalles innerhalb des Baugebiets
mit Veranderung der Grundwasserverhaltnisse ist zu vermeiden.

Zur Dokumentation der Grundwasserverhaltnisse im Vorfeld und der laufenden Kontrolle im
Zuge der Bebauung wird der Einbau von Messstellen mit kontinuierlicher
Grundwasserbeobachtung empfohlen.

Boden

Der geologische Untergrund des tertiaren Donau-Isar-Hugellandes ist gekennzeichnet durch
den Wechsel von miozdnen Sanden mit Schluff und Mergelschichten der Oberen
SiuRwassermolasse, die drtlich von geringmachtigem Ldss Uberlagert sein kénnen. In der
stidostlich angrenzenden Miinchener Schotterebenebene sind vorwiegend wiirmeiszeitliche
Schotter aus den Kalkalpen durch die Vorlandgletscher gelagert. Durch das Zutage treten
der wasserstauenden Molasseschichten des Tertidars kam es in der Schotterebene zur
Bildung grof¥flachiger Quell- und Sickermoore, wie das Dachauer Moos. Vereinzelt tritt auch
Kalktuff oder Almkalk auf. Die Auenbereiche der Amper bestehen geologisch aus
vorwiegend jungholozanen und wurmeiszeitlichen Ablagerungen. Es steht Mergel, Lehm,
Sand und Kies an. Die Amper durchflie3t die Miinchener Schotterebene und trifft nordostlich
von Dachau in den Bereich des tertidren Donau-Isar-Higellandes.
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Im Planungsgebiet waren Auffullungen bis in einer Tiefe von 4,1 m vorhanden, welche im
Rahmen der Altlastensanierung bis zu den Grundstiicksgrenzen durch unbelasteten Boden
ausgetauscht werden mussen.

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Rand eine Teilflache des

Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser

Moos". Es hat in diesem Bereich eine Ausdehnung von ca. 10 m Breite und verlauft Gber die

gesamte Lange des Geltungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt

zusatzlich das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007.

Der oberirdisch liegende Teil des Muhlbaches zwischen den Bahngleisen wird von einem

Auwaldstreifen begleitet und ist als Biotop geschitzt.

Im Zuge der gréftenteils abgeschlossenen Altlastensanierung wurde der Uberwiegende Teil

der Gebaude abgerissen und der oberflachlichen Strukturen entfernt. Beim Grofdteil der

Flachen handelt es sich nun um nackte, Uberwiegend verdichtete Kiesflachen mit teils

randlichen, im Herbst/Winter abgemahten Saumstrukturen (Grofteiles).

An der Ludwig-Thoma- bzw. Adenauer-Stral’e verbleiben die unter Denkmalschutz

stehenden Gebdude, die mitunter eine offene Fassade aufweisen.

Baumbestande verbleiben einerseits am sldlich gelegenen Amperabschnitt sowie entlang

des mehr oder weniger naturnahen dstlichen  Mduahlkanal-Abschnitts.  Die

straldenbegleitenden Alleebdume an der Osten- sowie der Freisinger Stralle sind noch

vorhanden, wobei es sich v. a. bei den Hybrid-Pappel-Bestanden an der Ostenstralie

teilweise um Hohlenbaume (Spechthdhlen) handelt.

Durch die veréanderten standdrtlichen Rahmenbedingungen sind neue Betroffenheiten in

Bezug auf gefahrdete bzw. seltene Arten moglich, welche im Rahmen einer erneuten

artenschutzrechtlichen Prufung (PAN, 2025) bewertet wurden:

- Die neu entstandenen grof¥flachigen Kiesflachen sind potenzielle, wenn auch nicht
optimale Bruthabitate flir den Flussregenpfeifer (Kiesbriter).

- Sie bieten auch der zumindest im Umkreis von 3 km nachgewiesenen Wechselkrote
durch eine betrachtliche Anzahl an temporaren Pfutzen ein Laichgewasser-Habitat.

— Grabbares Material und Ruderal-/Aligrasfluren machen die Einwanderung der bereits
sudlich nachgewiesenen Zauneidechse wahrscheinlicher.

- Ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers ist ebenfalls nicht auszuschlielRen.

- Eine offene Hauserfassade an den denkmalgeschutzten Gebaudekomplex kénnte neue
Quartiere fur Fledermause und bzw. Hoéhlen fur Gebaudebruter geschaffen haben.

— Daneben bieten die (mittel-)alten Hybridpappeln an der Ostenstralle Quartiere fir
baumbewohnende Fledermduse und Vogel.

E.7 Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet war aufgrund der jahrzehntelangen intensiven industriellen Nutzung ein
stark gestorter bzw. anthropogen Uberpragter Bodenaufbau gegeben. Die Machtigkeiten
dieser Bodenschichten betragen zwischen mehreren Dezimetern und vier Metern. Zur
Erfassung maoglicherweise im Boden vorhandener Altlasten und zur Bewertung deren
Auswirkungen auf die weitere Nutzung wurden zahlreiche Boden- und
Grundwasseruntersuchungen durchgefiuihrt. Aufbauend auf die initiale Historische
Erkundung im Jahr 2005 erfolgten umfassende weitere Untersuchungskampagnen.

Im Rahmen der erwarteten stadtebaulichen Entwicklung des Standortes ist bereits eine
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Altlastensanierung im Vorfeld der eigentlichen BaumaRnahmen erfolgt. Die
Sanierungsarbeiten erfolgten im Zeitraum Oktober 2019 bis Marz 2024. Im Zuge der
Aushubarbeiten wurden im Bereich des Zentralgeldndes die belasteten anthropogenen
Aufflllungen und nutzungsspezifischen Verunreinigungen bis in eine maximale Tiefe von ca.
4,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) - durchschnittlich ca. 2,5 m unter GOK - ausgehoben,
separiert und entsorgt bzw. verwertet (Sanierungszielwert Z0 nach Verfill-Leitfaden LVGBT
auf Aushubsohle erreicht). Lediglich im Boéschungsbereich des Gelandes sowie im
Grenzbereich zu den denkmalgeschitzten Gebauden wurden die Bodenverunreinigungen
nicht entfernt. Aufgrund der lokalen Gegebenheiten (Nahe zur Bahnstrecke bzw. zu Stral3en)
ist eine Sanierung des Béschungsbereiches nicht zweckmaRig.

Auf den unsanierten Bereichen der Fl.-Nr. 326/7 sind aufgrund der Belastung weitere
Maflinahmen erforderlich, ebenso auf den FI.-Nr. 326/13 und 326/14. Diese sind im Zuge der
weiteren Bauausfihrung mit dem Landratsamt Dachau sowie den beteiligten Fachbehdrden
abzustimmen. Das Sanierungsziel ist die Entfernung aller hinsichtlich der gem. Bundes-
Bodenschutzgesetz fir die jeweilige Nutzung malRgebenden Wirkpfade (Boden-Mensch,
Boden-Grundwasser und Boden-Nutzpflanze) zur Schaffung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen.

Kampfmittel

Gemal Gutachten der M&P Ingenieurgesellschaft mbH vom 17.05.2019 ergeben sich keine
Hinweise, die einen Kampfmittelverdacht durch Luftangriffe begriinden. Lediglich fir eine
kleine Teilflache (ca. 3.000 m?) im Bereich des Holzlagerplatzes ergibt sich ein nicht
auszuschlieender Verdacht fur vergrabene Munition. Dieser Bereich wurde im Rahmen der
Bodensanierung komplett unter fachtechnischer Begleitung eines
Befahigungsscheininhabers gem. §7/20 SprengG abgegraben und hinsichtlich Kampfmittel
freigemessen. Gemaly Kampfmitteluntersuchungsbericht vom 11.12.2020, Besel-KMB
erfolgten alle Messungen und Auswertungen mit modernsten Methoden, nach bestem
Wissen und Gewissen und nach den Regeln der Technik. Die Absuche wurde fachgerecht
durch einen erfahrenen Feuerwerker durchgefiihrt. Es konnten einige Munitionsfunde und
Waffenteile sondiert, identifiziert und geborgen werden. Nach Beseitigung der
vorgefundenen Munition und Waffenteile sind keine weiteren kampfmittelrelevanten
Anomalien vorhanden. Ein nicht vermeidbares potenzielles Restrisiko verbleibt dennoch. Es
wurde eine Kampfmittelfreigabe auf die griin schraffierte Flache erteilt:
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Larm

Auf das Gebiet wirken die Verkehrsgerdusche des stadtischen StralRennetzes insbesondere
der Ludwig-Thoma-Stralte, der Konrad-Adenauer-Stral3e, der Freisinger Stralte sowie der
Ostenstralle und der dstlich verlaufenden Bahnstrecken ein. Im Zuge des Bahnausbaus
wurden umfangreiche aktive Schallschutzmalinahmen (Schallschutzwande) entlang der
Fernbahnstrecke realisiert. Die vorhandenen Schallschutzwande zielen jedoch in ihrer
Schutzwirkung vornehmlich auf die 6stlich der Bahn gelegenen Wohngebiete ab.

Bei freier Schallausbreitung kénnen die mafRgebenden Orientierungswerte fiir ein reines
Wohngebiet (Orientierungswert: 50/40 dB(A) tags/nachts) und fur ein allgemeines
Wohngebiet (Orientierungswert: 55/45 dB(A) tags/nachts) Uberwiegend nicht eingehalten
werden. Auch der fir Mischgebietsnutzungen maRRgebende Orientierungswert von 60/50
dB(A) tags/nachts kann am Tag nur jeweils in einem Abstand von mindestens ca. 80 m zu
den umgebenden Verkehrslarmquellen, in der Nacht nur am sidwestlichen Rand des
Gebietes an der Amper eingehalten werden.

Erschitterungen

Im Bereich der Bahnstrecken Dachau - AltomUunster und Minchen — Ingolstadt ist mit dem
Auftreten von erheblichen Einwirkungen durch Erschutterungen und sekundaren Luftschall
auf das Planungsgebiet im Bereich der bahnnahen Bebauung zu rechnen. Die Einhaltung
der Anhaltswerte der DIN 4150-2, Erschitterungen im Bauwesen, bzw. der
Immissionsrichtwerte der TA — Larm kann erst bei einem gréReren Abstand der zukiinftigen
Bebauung von den Gleisanlagen erwartet werden. Genauere Angaben dazu wurden in einer
erschutterungstechnischen Untersuchung durch das Sachverstandigenbiro Mohler +
Partner, Augsburg ermittelt.
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Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass relevante Immissionen durch
Erschitterungen und Sekundarluftschall ausschliellich flir die Baukdrper in den
Teilbaugebieten WA (5.1 und 5.2), MU (6.1-6.3) und GE nicht auszuschlieRen sind. Die
ubrigen Baukdrper in den allgemeinen Wohngebieten WA (1.1) bis WA (4)), urbanen
Gebieten MU (1) bis MU (5)) und den Sondergebieten SO (1 und 2) befinden sich in einem
Abstand von mindestens 65 m zur nachstgelegenen Gleisachse, so dass keine erheblichen
Belastigungen aus Erschitterungen und Sekundarluftschall zu erwarten sind.

Elektrische und magnetische Felder

Von den elektrifizierten Bahnstrecken und -anlagen gehen niederfrequente elektrische und
magnetische Felder aus, die zu einer Beeinflussung der Nachbarschaft flihren kénnen.

Zur Ermittlung und Bewertung der einwirkenden elektromagnetische Felder wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Sachverstiandigenbiro Mdller-BBM,
Planegg eine Untersuchung durchgefiihrt. Die gemaR 26. BImSchV zulassigen Werte flr
16,7-Hz-Felder werden auf dem im Plangebiet weder erreicht noch Uberschritten.

Lufthygiene

Das Planungsgebiet befindet sich in der Dachauer Innenstadt, am Rande wichtiger
Hauptstraen, was eine lagegemale Luftschadstoffbelastung erwarten lasst. Angaben zur
lufthygienischen Situation werden im Rahmen eines noch zu erstellenden Gutachtens
erwartet.

E.8 Denkmalschutz

Baudenkmal

Auf der Flur-Nr. 386 liegen die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kalanderhalle mit

Eckgebaude an der Konrad-Adenauer-Stral3e, Papierhalle mit Kesselhaus an der Ludwig-

Thoma-Strale und im Binnenbereich, ehemaliges Maschinengebaude (Werksmuseum) und

das noch funktionsfahige Maschinenhaus zur Energiegewinnung an der Staustufe des

Muhlbachs mit folgendem Eintrag in der Denkmalliste:

- D-1-74-115-111: Ehem. Betriebsgebdude der Minchen-Dachauer Papierfabrik
Steinmuhle, langgestreckte, winkelférmige Folge von unterschiedlich hohen Trakten
entlang der Konrad-Adenauer-Strafl3e und Ludwig-Thoma-Stralle: der sog. Kalanderbau
im Nordosten, der erdgeschossige nordliche Abschnitt des Westfligels und der daran
anschlieflende sog. Papiersaal mit Uhrenturm 1885/87 errichtet, letzterer um 1920/30
um neun Achsen nach Siden verlangert; nordwestlicher Verbindungsbau und stdliche
Erweiterung mit Wasserturm 1951; ehem. Dampfmaschinenhaus, 1884, an der Slidseite
Denkmal fur Louis Weinmann mit Bliste von 1889; Turbinenhaus, um 1884.

Bodendenkmal

Im Bereich Konrad-Adenauerstralle Ecke Ludwig-Thoma-Stralle erstreckt sich ein

Bodendenkmal gemaf Denkmalliste:

- D-1-7734-0140: Untertagige spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile der
ndrdlichen Markterweiterung von Dachau.

F Stadtebauliche Planungskonzeption

Das Areal der ehemaligen MD-Papierfabrik soll ge6ffnet und zu einem Stadtquartier mit
vielfaltigen urbanen Nutzungen umstrukturiert werden.
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Im Nordwesten des Planungsgebiets soll eine neue FulRwegeverbindung von der Altstadt
uber das neue ,Mihlenforum“ zum Bahnhof Dachau-Stadt entstehen. Das
Bestandsgebaude an der Ludwig-Thoma-Stral3e soll hierfir erdgeschossig gedffnet werden,
um einen direkten Zugang von der Altstadt zum Mihlenforum zu schaffen. An diesem Weg
reihen sich  attraktive, publikumswirksame Nutzungen. Die ortspragenden,
denkmalgeschitzten Gebaude an der Ludwig-Thoma-Stralde bleiben erhalten und nehmen
kulturelle und soziale Einrichtungen sowie Einzelhandel und gastronomische Nutzungen auf.
Die Obergeschosse im SO (1) (das sogenannte Pentagon) bieten Platz fir Wohnungen.
Der Mihlbach wird nach Aufgabe der Kraftwerksnutzung auf gesamter Lange in etwa auf
sein heutiges Eingangsniveau an der Ludwig-Thoma-Stral3e angehoben und fallt erst an der
Bahntrasse wieder auf das Wasserspiegelniveau im Osten ab. Damit wird der Bach am
Mahlenforum zu einem im Stadtraum erlebbaren Element. Das Muhlenforum ist autofrei
gestaltet und begriint; es bietet Platz flir Aufenthalt, Erholung und lasst in vertraglichem
Umfang Veranstaltungsangebote zu.

Beidseits der OstenstralRe entstehen innerstadtische, dichte Quartiere. Nach Westen ist eine
eher geschlossene Bebauung vorgesehen, die sich an die Baustrukturen der Altstadt
annahert. Auch die Bebauung sudlich des Mihlenforums ist, mit einem hohen Anteil urbaner
Nutzungen, Uberwiegend geschlossen gehalten, um einen eindeutigen raumlichen
Abschluss zum Platzraum des Mihlenforums zu definieren. Ansonsten ist die Bebauung, mit
einem deutlichen Schwerpunkt auf dem Wohnen, sowohl zum &ffentlichen Griinzug als auch
zur Amper hin offen und aufgelockert ausgebildet. In den Quartieren sind die notwendigen
sozialen Einrichtungen und Angebote zur Versorgung der Gebiete integriert. Der motorisierte
Individualverkehr (MIV) wird hier auf ein Minimum reduziert, die ErschlieBungsstraf3en sind
als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Fir Fuliganger und Radfahrer gibt es vielfaltige
Durchfahrts- und Querungsmaglichkeiten.

Ostlich dieser Bauareale schaffen ausgedehnte éffentliche Griinflaichen die libergeordnete
Granverbindung in  Nord-Sud-Richtung zur Amper, und werden Vvielfaltige
Erholungsmdglichkeiten und Freisportanlagen fir die zukinftigen Anwohner, aber auch fur
die Gesamtstadt angeboten.

Entlang der Bahnlinie erbringen die durchgangig geschlossenen Bebauungen in den
Teilbaugebieten MU (6) und WA (5) den notwendigen Schallschutz fir die westlich
gelegenen Quartiere. Im MU (6) soll ein breites Nutzungsspektrum mit Hotelnutzung im
Nordbereich, einer Pflegeeinrichtung im Stiden und Gewerbe- und Wohnnutzung im Mittelteil
angeboten werden. Ein profiliberragendes Gebaude mit bis zu 9 Geschossen im Norden
dieses Quartiers ist Landmark und neuer Eingangspunkt vom S-Bahnhof Dachau-Stadt in
Richtung Miihlenforum und Altstadt. Im WA (5) suidlich der OstenstralRe sollen iberwiegend
zum Park hin orientierte Wohnungen angeordnet werden.

Im Dreieck zwischen den Bahntrassen und der Erich-Ollenhauer-Strale, wird im nérdlichen
Teilbereich ein Gewerbestandort fir Handwerk und produzierendes Gewerbe ausgewiesen.
Siudlich entlang vom Muahlbach und westlich davon findet der von Siden kommende
Ubergeordnete Griinzug seine Fortsetzung. Sidlich des Mihlbachs ist in ohnehin stark
immissionsbelasteter Lage eine Flache flir Versorgungsanlagen der Stadtwerke Dachau
angeordnet.

Des gesamte Planungsgebiet wird durch ein Ful3- und Radwegenetz durchzogen, das an
das vorhandene Netz im Umfeld anbindet. An der Amper kann der von Osten kommende
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FuR- und Radweg nach Westen bis zur Martin-Huber-Stral3e verlangert und durchgangig bis
zur Ludwig-Thoma-Wiese geflihrt werden. Nach Bau einer Unterfiihrung der Freisinger
Stralde unter der Bahn hindurch entlastet die neue Strallenfiihrung die Konrad-Adenauer-
Stralde. Der MIV wird zukinftig auf der verlegten Trasse der Staatsstralle Uber die Freisinger
Strale, die neue Plan-stral3e entlang der der Bahn und die OstenstralRe gefiihrt. Die Konrad-
Adenauer-Stral3e bleibt als ,Umweltachse” dem 6ffentlichen Personennahverkehr, dem Ful3-
und Radverkehr sowie der Grundstickserschlielung vorbehalten.

Das landschaftliche Konzept zielt auf die Schaffung eines Stadtgebiets, das von Grunzugen,
Wasserflachen (Muahlbach und Amper) sowie durchgriinten Baubereichen gepragt ist.
Wichtigste Landschaftselemente sind ein durchgehender Nord-Sid-Griinzug, eine Ost-
West-Griinverbindung entlang des Mihlbachs sowie der Landschaftspark am Amperufer.
Der im Gelande heute groftenteils unterirdisch verlaufende Mihlkanal wird fast auf ganzer
Lange geodffnet und durch ein am neuen grof¥flachigen, verkehrsfreien Aufenthalts- und
Bewegungsraum ,Muhlenforum® gelegenen Wasserbecken als Stadtbach erlebbar gemacht.
Seiner Funktion als ehemaliger Industriekanal wird durch die urbane Fassung im Bereich
des Muhlenforums Rechnung getragen. Das hierfiir erforderliche wasserrechtliche Verfahren
(Planfeststellung oder Plangenehmigung) wird gesondert durchgefihrt.

Das bisher ohne grofflachig zusammenhangende Grinstrukturen tberbaute Gelande, wird
in ein gesamtstadtisches Grunflachen-Vernetzungskonzept eingebunden. Verbindungen
vom Bahnhof-Dachau Uber die Griinanlagen zum Bahnhof Dachau-Stadt und den
Waldfriedhof in Richtung offene Landschaft werden ebenso mitgedacht wie eine
innerstadtische Raumabfolge von der Amper Uber das MD-Gelande und die Altstadt zum
Schloss und weiter zum Hofgarten. Zudem wird eine durchgangige Wegeverbindung entlang
der Amper ermdglicht.

Wichtiger Bestandteil ist die ausgedehnte Parkanlage in Nord-Sud-Richtung, die als ,griine
Lunge® fungiert. Durch die Anordnung des ,Stadtgartens” parallel zur Bahnrandbebauung
wird eine durchgangige Kaltluftleitbahn vom Waldfriedhof Uber den Griunzug bis in die
einzelnen Quartiere und weit nach Stiden zur Amper geschaffen. Im Laufe des Verfahrens
wurden der Griinzug und auch die Uferbereiche an der Amper umfangreich und gezielt
erweitert. Die Aufweitungen lassen einen vielseitig bespielbaren, den zukunftigen
Anwohnern und der gesamten Blrgerschaft zur Verfliigung stehenden ,Stadtgarten® mit
direkter Anbindung an Altstadt und Amper entstehen. Das im stadtebaulichen Konzept des
urspriinglichen Wettbewerbsergebnisses bereits angelegte zentrale Thema einer Abfolge
unterschiedlicher Freiraume mit jeweils eigenem Charakter (Amperauen > Stadtgarten >
Muhlenforum) wird noch differenzierter erlebbar gemacht.

Das im Siden an das Gelande angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit
Hebertshauser Moos und Inhauser Moos“ wird mit einem vorgelagerten und Uber die
gesamte Breite des Areals verlaufenden Griinzug gestarkt und in den Vernetzungsbereich
eingegliedert.

Die Folgen des Klimawandels sind in den vergangenen Jahren, insbesondere in den urbanen
Siedlungsraumen immer mehr spurbar. Daher legt die Planung ein deutlich groReres
Augenmerk auf eine klimaangepasste und wassersensible Stadtentwicklung. Der
Bebauungsplan macht deshalb innerhalb der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen zahlreiche
Malinahmen mdglich, die eine oberflachennahe Retention, die Entsiegelung von Flachen
oder die Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser auch bei
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Starkregenereignissen zum Ziel haben. In Erganzung hierzu werden fiir die privaten Flachen
Festlegungen in diesem Sinn vorgenommen, die ein sinnvolles Zusammenwirken der
MaRnahmen und eine nachhaltige Stadtentwicklung sicherstellen. Hierzu zahlen
Malinahmen wie z.B. der flachendeckende Einsatz von begriinten Flachdachern, Freihalten
von nicht unterbauten Grundstlicksteilen, schattenspendende Baumpflanzungen usw.

G Begriindung der Festsetzungen
G.1 Geltungsbereich

Der vorliegende Bebauungsplan erfasst Teile des im Norden angrenzenden, rechtskraftigen
Bebauungsplan mit Griinordnung NR. 134/5 der Stadt Dachau. Die betroffenen Flachen sind
dort als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Der Eingriff in diese Flachen ist erforderlich, um einen direkten Anschluss an den Fu3weg in
der zukinftigen Unterfihrung zu schaffen. Der Hoéhenunterschied soll durch eine
Treppenanlage bewaltigt werden, die gestalterisch in das 6ffentliche Griin integriert wird. Der
aktuell bestehende ebenerdige Anschluss der Ful3- und Radwege innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache wie auch die Zugangs- und Zufahrtsméglichkeiten zum Bahnhof Dachau-Stadt
bleiben erhalten

G.2 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden festgesetzt
— die Sondergebiete SO (1) und SO (2),
— urbane Gebiete bestehend aus den Teilbaugebieten

MU (1), MU (2), MU (3), MU (4.1 - 4.3), MU (5.1 und 5.2) sowie MU (6.1 - 6.3),
- allgemeine Wohngebiete bestehend aus den Teilbaugebieten

WA (1.1), WA (1.2), WA (1.3), WA (2), WA (3), WA (4), und WA (5.1 und 5.2),
- ein Gewerbegebiet GE.

Sondergebiete
Die Sondergebiete werden als sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt, um
die planungsrechtliche Zulassigkeit von groflachigem Einzelhandel zu sichern.

Grundlage fur die Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben ist das
Nahversorgungskonzept fiir die groRe Kreisstadt Dachau in der Fassung vom 08.07.2020
und der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die grof3e Kreisstadt
Dachau in der Fassung vom 16.12.2021 (vom Stadtrat beschlossen am 22.03.2022).

Die Innenstadt ist der zentrale Einzelhandelsstandort von Dachau und stellt die oberste
Kategorie im Zentrenkonzept dar; die Nahversorgungsituation im Umfeld der Altstadt ist
jedoch defizitdr. Marktpotentiale sind noch gegeben und werden sich durch die
Bevolkerungszunahme (auch im Plangebiet selbst) erhdhen. Daher soll im Nordwesten des
Planungsgebiets am Rande der Altstadt und im direkten Anschluss an das Hauptstraldennetz
grol¥flachiger Einzelhandel fur die stadtweite Versorgung angeordnet und damit einem
Attraktivitatsverfall der Dachauer Innenstadt als Einkaufsstandort entgegengewirkt werden.

Die Sondergebiete einschlief3lich Mihlenforum sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die grolde Kreisstadt Dachau in den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Dachau*
aufgenommen. Die Abgrenzung des =zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich
mafigeblich an den historisch stadtebaulichen Strukturen, den Haupterschlielungsachsen,
der Dichte des Einzelhandelsbesatzes, an vorhandenen Potenzialflichen sowie an den
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Komplementarnutzungen. Die hohe Lagequalitat des Areals in einem zentralen Stadtbereich
und einem grolRen Kundenpotential in fuBlaufiger Entfernung schafft ein Gegengewicht zum
gegenwartigen Verkaufsflachenschwerpunkt ,Dachau-Ost, der sich in dezentraler Lage
befindet. Damit kbnnen die Dualitat zwischen der zentralen Innenstadt und den dezentralen
Lagen aufgelost und die innerstadtischen Teilbereiche besser als bisher miteinander
verbunden werden.

Zudem werden weitere gewerbliche und gastronomische Nutzungen, Anlagen fir kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnen zugelassen. Damit soll an dieser
Schnittstelle zwischen Plangebiet und Altstadt und am neuen Stadtplatz ,Mihlenforum®, der
das autofreie Umfeld der Geschaftslage bildet, ein innenstadterganzender und belebender
Versorgungsstandorts entwickelt werden, der Impulsgeber fur die Aufwertung der
angrenzenden Altstadt ist. Mit den Einzelhandelsflachen soll eine angemessene
Angebotsdichte, ein weitgehender Branchenmix und eine bedarfsorientierte, wohnortnahe
Versorgung erreicht werden. Der Bereich soll zukinftig auch eine wichtige
Nahversorgungsfunktionen flir das nérdliche und nordwestliche Stadtgebiet Gbernehmen,
weshalb hier perspektivisch zeitgemafle und leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen
etabliert werden sollen. lhre Vertraglichkeit mit der umgebenden Wohnnutzung ist
grundsatzlich gegeben.

Zentrenrelevante Kernsortimente sollen weiterhin auf den Teilbereich Altstadt und den
Teilbereich Unterer Markt / Minchner Stral3e beschrankt werden, um diese in ihrer Funktion
als Handelslagen zu sichern und zu starken.

Sonstiges Sondergebiet SO (1)

Das sonstige Sondergebiet SO (1) — ,,GroR¥flachiger Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen*
dient der Unterbringung grofR3- und kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung,
gewerblicher Nutzungen sowie dem Wohnen.

Zugelassen werden daher grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe flir das Sortiment
Drogeriewaren sowie nicht grof3flachige und grofRflachige Einzelhandelsbetriebe fur das
Sortiment Lebensmittel. Weiterhin wird die Art der baulichen Nutzung bzw. der einzelnen
Betriecbe mit einer festgesetzten Verkaufsflachenzahl konkretisiert (im Sortiment
Drogeriewaren mit 1,800/6.692 und im Sortiment Lebensmittel mit 1.000/6.692).

Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter an zentrenrelevanter Verkaufsflache
je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.
Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die gesamte den Kunden zugangliche Flache
einschlielllich des Kassenvorraums, des Windfangs, der Warenauslage und der
Freiverkaufsflache, sowie diejenigen Bereiche, die von den Kunden aus betrieblichen und
hygienischen Grunden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir sie sichtbar
ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke usw.) und in denen das Verkaufspersonal die Ware
zerkleinert, abwiegt und abpackt, mit Ausnahme der Kundensozialraume (vgl. BVerwG Urteil
vom 24.11.2005, - 4 C 10.04).

Nebensortimente werden in einem Umfang von 10% der Verkaufsflache zugelassen.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind zudem Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Apotheken, sonstige Gewerbebetriebe und Wohnen
zulassig.
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Wohnnutzung ist erst ab dem zweiten Obergeschoss zugelassen, um einerseits die
Geschaftsnutzungen vom Platzraum leicht erreichbar zu halten, und andererseits die
Wohnnutzung in weniger larmbelasteten Gebaudeteilen zu situieren.

Vergnigungsstatten und Betriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, sind nicht
zulassig, da es aus bauordnungsrechtlicher Sicht kaum Regulierungsmaglichkeiten gibt, um
einer Verdrangung anderer Nutzungen durch solche Betriebe und einem drohenden Trading-
Down-Effekt entgegenzuwirken. Daher missen Regelungen auf Ebene der Bauleitplanung
getroffen werden.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten sowie der gesonderte Ausschluss bestimmter
Arten von Vergnigungsstatten ist erforderlich, da ansonsten der Charakter der gemischt-
genutzten Gebiete, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Stadtstruktur und auch die
vielfaltigen Funktionen der Gebiete gefahrdet waren. Der Ausschluss ist stadtebaulich auch
erforderlich, da ansonsten die gewiinschte stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich
dauerhaft nicht erreicht werden und derartige Angebotstypen den Gebietscharakter mindern
oder sogar umkehren kénnen. Eine Ansiedlung wirde zu einem Attraktivitatsverlust im
Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieser Bereiche fihren. Weiterhin dient der
Ausschluss dem Schutz der besonders schutzbedurftigen kulturellen und sozialen Anlagen.
Fir die ausgeschlossene Nutzung finden sich im Ubrigen Siedlungsbestand ausreichend
Ansiedlungsmdglichkeiten, sodass Entwicklungsmdglichkeiten im Stadtgebiet bestehen.

Sonstiges Sondergebiet SO (2)

Das Sonstige Sondergebiet SO (2) — ,Grol¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe® dient der
Unterbringung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung, gewerblicher
Nutzungen sowie Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Zugelassen werden daher grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe flr das Sortiment
Lebensmittel in der Form eines Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflachenzahl
von 2.000/3.259.

Nebensortimente werden in einem Umfang von 10% der Verkaufsflache zugelassen.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind zudem Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, und sonstige Gewerbebetriebe
zulassig.

Vergnlgungsstatten und Betriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, sind auch
hier nicht zulassig.

Urbane Gebiete

Festgesetzt werden verschiedene Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO, wobei alle allgemein
zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Mit der gewollten
Nutzungsvielfalt soll im Kernbereich des Plangebietes ein neuer lebendiger Stadtbaustein
fur Dachau geschaffen werden, der die grof¥flachigen Einzelhandels- und
Gewerbenutzungen in den Sondergebieten mit kleinteiligen Nicht-Wohnnutzungen erganzt.
Im Sinn der ,Stadt der kurzen Wege“ und um eine Belebung des Stadtquartiers auch in den
Abendstunden zu gewahrleisten, wird umfassend Wohnnutzungen zugelassen.

Um sicherzustellen, dass das Plangebiet seine Funktion als Teil des =zentralen
Versorgungsbereichs kuinftig wird erfiillen kénnen, dass eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner gewahrleistet ist, und dass ein selbststandiger, innenstadtorientierter
Gewerbestandort entwickelt werden kann, hat der Stadtrat den Grundsatzbeschluss gefasst,
dass 40% der insgesamt im Plangebiet zuldssigen Geschossflache fir gewerbliche
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Nutzungen verwendet werden muss. Ca. ein Drittel dieser Geschossflachen entstehen in
den Urbanen Gebieten.

Die Verteilung der gewerblichen Nutzungen auf die einzelnen Teilbaugebiete basiert auf
einem Nutzungsprogramm, dass in den Leitlinien enthalten ist, und z.B. die Lage im
Stadtraum oder die Gebaudetypologie beriicksichtigt.

Teilbaugebiet MU (1)

Im Teilbaugebiet MU (1) werden nur Anlagen fur kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
zugelassen, da der denkmalgeschiitzte Gebaudebestand einen baulich-historischen Bezug
herstellen kann und die Hauptorientierung zum Muhlenforum geeignete Voraussetzungen
fur diese Nutzungen bietet. Flr eine Wohnnutzung wird hingegen keine Eignung gesehen,
da das offentlich zugangliche Umfeld im Osten (FuRgangerbereich/Mihlenforum) zu
Beeintrachtigung fihren kann. Zudem sind wesentliche Einschrankungen der Wohnqualitat
durch die im Westen bzw. Norden direkt angrenzenden Stralenziige und deren
Verkehrslarm zu erwarten.

Teilbaugebiet MU (4.1) und MU (4.3)

Hier werden nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe in der Form eines
Lebensmitteldiscounters, beschrankt auf das Erdgeschoss und weitere gewerbliche
Nutzungen im Erdgeschoss und teilweise im 1. Obergeschoss zugelassen. Ansonsten kann
Wohnnutzung errichtet werden.

Teilbaugebiet MU (5.2)

In diesem Gebiet sollen mindestens 1.075 m? Geschossflache flr eine soziale Einrichtung
(Kita) im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss verwendet werden. Daruber kann
Wohnnutzung realisiert werden.

In den sonstigen Urbanen Teilgebieten wird der Anteil der gewerblichen Nutzungen mit einer
Mindest-Geschossflache bzw. Mindest-Geschossflachenzahl festgelegt. Im Gegenzug wird
Wohnnutzung in den Erdgeschossen weitgehend ausgeschlossen.

Dies fuhrt dazu, dass die gewerblichen Nutzungen in den Gebauden entstehen, die zum
Mduahlenforum bzw. zur Ostenstrale /Ludwig-Thoma-Strale orientiert sind und dort
Uberwiegend in den Erdgeschossen (teils auch Obergeschosse); die gute Erreichbarkeit
Uber die offentlichen Verkehrsflachen ist sichergestellt. Andererseits wird die schutzwiirdige
Wohnnutzung in den Obergeschossen bzw. in den Gebauden mit Orientierung zum Griinzug
und abgewandt von den larmintensiven Hauptverkehrsstralien realisiert. Damit werden auch
Konflikte zwischen ggf. publikumsstarken Nutzungen am Mduhlenforum und der
Wohnnutzung minimiert.

Durch den Ausschluss der gemall § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten und Tankstellen wird der Schutzbedirftigkeit des Wohnens und der
gewunschten Urbanitdt Rechnung getragen. Gleichzeitig werden Nutzungskonflikte
innerhalb des Gebietes und gegentiber der Nachbarschaft vermieden.

Aus dem gleichen Grund werden bestimmter Arten von Gewerbebetrieben und
Vergnugungsstatten sowie gewerblich betriebene Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete

Um im Anschluss an das benachbarte besondere Wohngebiet an der Martin-Huber-Strale
ein qualitatsvolles Stadtquartier mit Gberwiegend Wohnnutzung zu schaffen, werden stdlich
der Ostenstralle Allgemeine Wohngebiete Gebiete nach § 6a BauNVO festgesetzt, wobei
alle allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.
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Durch den Ausschluss der gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden der Schutzbedurftigkeit des Wohnens Rechnung getragen und
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und gegentber der Nachbarschaft vermieden.

Die Verteilung der Nicht-Wohnnutzungen und der Versorgung dienenden Laden basiert
ebenfalls auf dem Nutzungsprogramm, dass in den Leitlinien Zukunftsquartier enthalten ist.
Die Nicht-Wohnnutzungen werden ausschlieldlich in den Baukoérpern entlang der
Ostenstralie angeordnet, um die weiter sudlich gelegenen Gebiete nicht zu beeintrachtigen.
Zudem wird eine Wohnnutzung in den Erdgeschossen dieser Gebaude ausgeschlossen.

Teilbaugebiet WA (1.3)

In diesem Gebiet sollen mindestens 1.050 m? Geschossflache fiir eine soziale Einrichtung
(Kita) im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss verwendet werden. Darlber kann
Wohnnutzung realisiert werden.

Gewerbegebiet

Im Gleisdreieck zwischen der Erich-Ollenhauer-Stral’e und den beiden Bahntrassen wird im
nordlichen Teil ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind alle
Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO mit Ausnahme der nach § 8 Abs.2 Nrn. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen.

Im Gewerbegebiet ist beabsichtigt Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe
anzusiedeln, fur die im Stadtgebiet dringend Bauflachen bendtigt werden. Damit kann ein
innenstadtnaher Standort fir I&armintensivere Betriebe geschaffen werden, die in einem
urbanen Umfeld oft betrieblichen Einschrankungen unterworfen sind. Zudem ist die
larmbelastete ,Insellage“ zwischen den Bahnlinien z.B. fur eine Wohnnutzung weitgehend
ungeeignet.

Von den ausnahmsweise zulassigen Anlagen werden Anlagen flr soziale Zwecke gemaR §
8 Abs.3 Nr. 2 BauNVO und Vergnlgungsstatten nach § 8 Abs.3 Nr. 3 BauNVO nicht
zugelassen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da der damit verbundene permanente Zu- und
Abfahrtsverkehr im Kreuzungsbereich von Erich-Ollenhauer-Stra’e und Freisinger Stralie
nicht vertraglich abgewickelt werden kann. Vergnigungsstatten werden nicht zugelassen,
um einen Attraktivitatsverlust fir diesen innenstadtnahen Standort zu vermeiden. Soziale
Einrichtungen finden in diesem, durch die beiden Bahnlinien und die stark befahrenen
Stralen, vom Umfeld abgetrennten Bereich keine angemessenen Standortbedingungen; im
restlichen Plangebiet ist eine Situierung unter deutlich besseren Voraussetzungen und in
ausreichenden Umfang mdglich.

Seite 28



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

G.3 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ergibt sich gemafl § 16 Abs. 2 BauNVO aus der
Festsetzung der hdchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) je Teilbaugebiet, der
hdchstzulassigen Geschossflache (GF) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) je Teilbaugebiet,
sowie der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse und der hochstzulassigen Wandhohe
bzw. Wandhohe als Mindest- und Hochstmal} Gber einem festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Geschossflachen

Die Festlegung der zuldssigen Geschossflachen wurde im Grundsatz aus dem
stddtebaulichen Entwurf des Ideenwettbewerbs und der darin enthaltenen
Gebaudekubaturen entwickelt. Zudem hat der Stadtrat den Grundsatzbeschluss gefasst,
dass 40% der insgesamt im Plangebiet zuldssigen Geschossflache fir gewerbliche
Nutzungen und 60% fur Wohnnutzung verwendet werden muss. Ebenso wurden notwendige
Geschossflachen fiir soziale Einrichtungen (Kita) ermittelt und festgelegt und die Flachen fir
die vorgesehenen kulturellen Einrichtungen bestimmt. Im MU (6.3) sollen Flachen fur die
Pflege von Senioren vorgesehen werden.

Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind auch Aufenthaltsraume in anderen Geschossen
als Vollgeschossen mit zu bertcksichtigen, da auch sie einen Bedarf z. B. an Infrastruktur
und Erholungsflachen ausldsen.

Da im Plangebiet Geschosswohnungsbau entstehen wird, werden zusatzlich
Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen
Geschol¥flache (GF) um ein bestimmtes Mal definiert, um Anreize zu schaffen,
Abstellraume fur Mobilitatshilfen, Kinderwagen oder Fahrrader nutzungsfreundlich
eingangsnah in den Erdgeschossen zu realisieren. Auch fur Gemeinschaftsraume und
Sicherheitstreppenhauser, soweit sie aufgrund bauordnungsrechtlicher Vorschriften
erforderlich sind, werden entsprechende Flachenuberschreitungen zugelassen. Die
insgesamt zulassige Geschossflache (GF) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) wird erganzend
festgesetzt. Damit werden die maximal mdglichen Flachen festgelegt und die stadtebauliche
Vertraglichkeit ist sichergestellt.

Bei Realisierung und Ausschdpfung der héchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) und der
hochstzulassigen Geschossflachen (GF) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich fir
das Plangebiet und die Teilbaugebiete folgende bauliche Dichtewerte:
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TEILBAU |[NETTOBA " .
GEBIETE | ULAND GRUNDFLACHEN GESCHOSSFLACHEN
GRZ GR GRZ GF GFz
Festsetzung | Resultier | Uberschreitun | | Festsetzung | Festsetzung
in ende g nach in in
Planzeichnu §19. Abs. 4 Planzeichnun | Planzeichnun
ng BauNVO g g
SO 1 6.707| 1,00 6.479 1,00 24.500 3,53
SO 2 3.576 1,00 3.576 1,00 9.400 2,63
Summe SO | 10.283 10.055 33.900
MU 1 3.102 1,00 3.102 1,00 6.550 2,11
MU 2 4.025 0,5 2.013 0,77 7.825 1,94
MU 3 5.203 0,4 2.081 0,78 7.650 1,47
MU 4.1 1.847 1,00 1.781 1,00 4.756 2,57
MU 4.2 782 0,3 230 0,75 630 0,81
MU 4.3 159 1,00 159 1,00 420 2,64
MU 5.1 3.418 0,5 1.709 0,75 8.655 2,53
MU 5.2 2.045 0,5 1.023 0,99 2.345 1,15
MU 6.1 2.486 0,5 1.243 0,68 8.995 3,62
MU 6.2 6.273 0,5 3.137 0,79 17.350 2,77
MU 6.3 1.780 0,6 1.068 0,80 7.430 4,17
Summe MU |31.120 17.545 72.606
GE 12.917| 0,4 5.167 0,63 14.200 1,10
WA 1.1 749 0,4 300 0,84 1.185 1,58
WA 1.2 2.544 0,4 1.018 0,78 4.432 1,74
WA 1.3 Kita 1.753 0,4 650 0,78 2.493 1,42
WA 2 6.676 0,4 2.670 0,80 11.000 1,65
WA 3 3.040 0,4 1.216 0,80 3.750 1,23
WA 4 3.880 0,3 1.164 0,68 6.225 1,60
WA 5.1 990 0,6 600 0,80 4.200 4,24
WA 5.2 2.969 0,6 1.990 0,81 9.900 3,33
Summe WA | 22.601 9.608 43.185
GESAMT 76.921 42.374 163.891

Abbildung 8: Flachenbilanz (bgsm, 08.04.2026)

Grundflachen
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Die Festlegung der zulassigen Grundflachenzahl wurde auf Grundlage von vorgeschlagenen
Baukorpern vorgenommen, die sich aus dem Ideenwettbewerb ergeben haben.
Uberschreitungen dieser GRZ-Werte werden ermdglicht fir Bauteile wie Balkone, Erker und
Terrassen, die unter bestimmten Voraussetzungen auf die Grundflache anzurechnen sind.
Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen. Die Uberschreitung
der Grundflache darf bis zu 50 von Hundert, maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
betragen.

Diese Begrenzungen koénnen in einzelnen Teilbaugebieten nicht eingehalten werden. Die
Grinde hierfir sind z.B. Stellplatzanforderungen, die sich aus dem verdichteten
Wohnungsbau ergeben, Hochpunkte als stadtebauliche Dominanten mit entsprechenden
baulichen Dichten oder der Verzicht auf die Anlage von mehreren Tiefgaragenebenen,
wegen des hohen Grundwasserstandes und wegen der hochwassergefahrdeten Bereiche.
Deshalb wird fir die Teilbaugebiete die hdchstzulassige Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Betrachtung in den einzelnen Teilbaugebieten kommt zu folgendem Ergebnis:

Sondergebiete SO (1) und (2) und urbanes Gebiet MU (1)

Diese drei Teilbaugebiete bilden den raumlichen Abschluss des Muhlenforums® und lassen

den Stadtplatz mit seinen offentlichen Fuligangerbereichen entstehen. Sie stellen die

Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Dachau“ dar, der zur

stadtweiten Versorgung dient. Dieser Funktion entsprechend werden die Baugrundstiicke

mit starken baulichen Dichten ausgestattet. Die Baugrundsticke und die Uberbaubaren

Grundstucksflachen sind daher identisch. Im SO (2) und MU (1) soll der denkmalgeschutze

Gebaudebestand erhalten bleiben und vollumfanglich fir Einzelhandels- und

Kulturnutzungen genutzt werden.

Daraus ergibt sich

- far die Teilbaugebiete SO (1), SO (2) und MU (1) eine GRZ von jeweils 1,00. Im MU (1)
wird der Orientierungswert der GRZ gemafy § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 fur Urbane
Gebiete Uberschritten.

— im Sondergebiet SO (1) ergeben die festgesetzten Geschossflachen eine resultierende
GFZ von 3,53; im Sondergebiet SO (2) eine resultierende GFZ von 2,63; die
Orientierungswerte der GFZ gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO von 2,4 werden Uberschritten.

- Im MU (1) ergibt die festgesetzte Geschossflache eine resultierende GFZ von 2,11; der
Orientierungswert der GFZ gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0 wird unterschritten.

Sonstige urbane Gebiete

Im Bereich des MU (4.1) und (4.3) betragt die GRZ ebenfalls 1,00, da hier ein besonderes
Bebauungskonzept, unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse (drei Eigentiimer),
der zukilnftig vorgesehenen Nutzung und der bestehenden Larmproblematik, entwickelt
wurde. Das Konzept sieht im Sidbereich eine nahezu vollstandige Uberbauung im
Erdgeschoss vor, um den geplanten Lebensmittel-Einzelhandel realisieren zu kdnnen.
Gleichzeitig kénnen auch die Ladevorgange der LKW ,eingehaust® stattfinden. Im
Zusammenwirken mit den L-férmig geschlossenen Gebdudeteilen in den Obergeschossen
kann das stark von Verkehrslarm belastete Grundstiick sowie die westlich angrenzenden
Areale weitgehend entlastet werden. Auf dem Dach der Erdgeschossbebauung sollen
begriinte Freiflachen entstehen, die zu einer Verbesserung der Wohnqualitdt und der
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Arbeitsverhaltnisse beitragen. Der Orientierungswert der GFZ gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO
von 3,0 wird mit einer durchschnittlichen resultierenden GFZ von 2,1 weit unterschritten.

In der weiteren Urbanen Gebieten wird

— der Orientierungswert der GRZ gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 fir Urbane Gebiete
deutlich unterschritten. Die durchschnittliche GRZ Uber alle Urbanen Gebiete betragt
0,56.

— der Orientierungswert der GFZ gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0 in diesen Gebieten
unterschritten. Ausnahme bilden die Teilbaugebiete MU (6.1) und (6.3) mit einer GFZ
von 3,62 bzw. 4,17. Grund hierflr ist, dass hier eine durchgehende und geschlossene
Bebauung mit entsprechenden Wandhohen erfolgen muss, um den von Osten
einwirkenden Larm der Bahnlinie und der neuen Trasse der Staatsstralie
entgegenzutreten. Nur so kann ein ausreichender Schallschutz fiir die weiter westlich
liegenden Teilbaugebiete sichergestellt werden.

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten wird

— der Orientierungswert der GRZ gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 fur Allgemeine
Wohngebiete unterschritten oder eingehalten. Ausnahme bilden die Teilbaugebiete WA
(5.1) und (5.2) mit einer GRZ von jeweils 0,60.

— der Orientierungswert der GFZ gemaly § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 in allen Gebieten
Uberschritten (GFZ-Werte zwischen 1,23 und 4,24).

Fir die Uberschreitung der Orientierungswerte liegen folgende stadtebauliche Griinde vor:

- Beitrag zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfs in der Region Miinchen

- Innenentwicklung durch Neunutzbarmachung einer innenstadtnahen Gewerbebrache

— Stadtebauliche Dichtewerte gemal’ der Lage am Rand der Altstadt

- Flachensparende Bebauung im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a BauGB)

- Gut nutzbare und vernetzte attraktive Grin- und Freiflachen durch kompakte und dichte
Bebauung

- Sicherung von umfangreichen offentlichen Verkehrsflachen (Muhlenforum) zugunsten
der Allgemeinheit und hierdurch Minimierung der privaten Baugrundstlicke.

Mafgeblichen Einfluss haben auch die Teilbaugebiete WA (5.1) und (5.2), die aus Griinden
des Schallschutzes eine durchgehende und geschlossene Bebauung mit einer
ausreichenden Wandhohe erfordert.

Die Uberschreitungen werden als vertretbar angesehen, da sie durch Umstande oder durch

MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Durch folgende Festsetzungen wird ein Ausgleich sichergestellt:

— Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch Baurdume und Unterbringung
der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen, um gut nutzbare, qualitatvolle Freiflachen zu
erreichen.

- Die maximale Grundflache ist so bemessen, dass die Versiegelung auf das notwendige
Maf begrenzt wird.
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- Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal
zulassiger Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Bellftung.

— Sicherung einer ausreichenden Versorgung an Freiflachen.

- Festsetzungen zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der Neubepflanzung sowie der
Dachbegrinung.

Gewerbegebiet
Im Gewerbegebiet GE werden die Orientierungswerte gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir GRZ
von 0,8 und GFZ von 2,4 deutlich unterschritten (GRZ 0,4; GFZ 1,10).

G.4 Bedingtes Baurecht

Beschrankungen aufgrund eingeschrankter Leistungsfahigkeit von Verkehrsanlagen
(Satzung Ziffer C.4 Abs. 1und 2)

Bis zur Umsetzung der StralRenbaumalnahmen im Zuge der Freisinger Straflte
(Planfeststellung Bahnunterflihrung) ist das Stralennetz nicht ausreichend leistungsfahig,
um den durch alle geplanten Nutzungen entstehenden lberértlichen und lokalen Verkehr
abwickeln zu kénnen. Insbesondere kann der Nord-Siid-Verkehr nicht wie vorgesehen, tber
die Ostenstrale und die neue Bahnrandstralle geflihrt werden (nur Stichstrale mit
Wendeplatz). Stattdessen missen die Verkehre wie bisher Gber die Ludwig-Thoma-Stralle,
Konrad-Adenauer-Strale und Freisinger Strale abflieRen. Wahrend der Bauzeit steht
anstelle der Freisinger Stral3e nur eine weniger leistungsfahige Baustellenersatzstralie zur
Verfligung.

Zudem sind erganzende Flachen zum Planfeststellungsverfahren fur die Abwicklung der
Baustelle erforderlich. Die betroffenen Flachen (6ffentliche Grunflachen) kénnen erst nach
Abschluss der Baumalinahmen und der Inbetriebnahme der Unterfiihrung endgiiltig
hergestellt werden.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass

- 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), die dort festgesetzte Nutzung erst zulassig ist,
wenn die Offentliche Verkehrsflache innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum
Planfeststellungsbeschluss (Flache 1) einschliellich eines Anschlusses an die
PlanstralRe in ihrer verkehrlichen Funktion hergestellt ist.

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

Beschriankungen aufgrund von Immissionsschutz (Satzung Ziffer C.4 Abs. 3-6)

Auf das Gebiet wirken Verkehrsgerausche des stadtischen Strallennetzes insbesondere der
Ludwig-Thoma-Stralle, der Konrad-Adenauer-Stral’e, der Freisinger Stralle sowie der
Ostenstralle und der dstlich verlaufenden Bahnstrecken ein. Die in weiten Teilen zuldssige
Wohnnutzung macht es erforderlich, dass eine Schallabschirmung durch bestimmte
Gebaude und ihre jeweiligen Kubaturen erbracht wird.
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Daher ist, um die Teilbaugebiete WA (2) und WA (4) vor Verkehrslarm zu schuitzen, zuerst

die Bebauung in den Teilbaugebieten WA (5.1 und 5.2) zu realisieren (Bahnlarm). Zusatzlich

muss im WA (2) der nordliche Baukdrper an der Ostenstrale vorab errichtet werden

(StraBenverkehrslarm).

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass

- im Teilbaugebiet WA (2), die dort festgesetzte bauliche Nutzung unzuldssig ist, bis
innerhalb der im Plan gekennzeichneten Bereichen entlang der 6stlichen Baugrenze der
Teilbaugebiete WA (5.1 und 5.2) und entlang der Baulinie zur Ostenstralle im
Teilbaugebiet WA (2) eine durchgehende und ohne Zwischenrdume ausgebildete
Fassade mit eingebauten Fenstern der zulassigen Baukdrper mit einem Flachengewicht
von mindestens 10 kg/m? und den im Plan jeweils als Mindestmal® festgesetzten
Wandhdhen errichtet wurde.

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

Auch die Teilbaugebiete MU (3), MU (5.1) und (5.2) missen abgeschirmt werden, indem
zuerst die Bebauung im Teilbaugebiet MU (6.3) sowie im Teilbaugebiet MU (6.2) in Teilen
errichtet werden (Bahnlarm). Zusatzlich muss im Teilbaugebiet MU (5.1) der silidliche
Baukdrper an der Ostenstralle vorab errichtet werden (StralRenverkehrslarm).

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass

- in den Teilbaugebieten MU (5.1 und 5.2), die dort festgesetzte bauliche Nutzung
unzulassig ist, bis innerhalb der im Plan gekennzeichneten Bereichen entlang der
Ostlichen Baugrenze in den Teilbaugebieten MU (6.2 und 6.3) und entlang der Baulinie
zur OstenstralBe im Teilbaugebiet MU (5.1) eine durchgehende und ohne
Zwischenrdume ausgebildete Fassade mit eingebauten Fenstern der zulassigen
Baukoérper mit einem Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? und den im Plan jeweils
als Mindestmal festgesetzten Wandhohen errichtet wurde.

- im Teilbaugebiet MU (3), die dort festgesetzte bauliche Nutzung unzulassig ist, bis
innerhalb der im Plan gekennzeichneten Bereichen entlang der dstlichen Baugrenze in
den Teilbaugebieten MU (6.2 und 6.3) eine durchgehende und ohne Zwischenrdume
ausgebildete Fassade mit eingebauten Fenstern der zulassigen Baukdrper mit einem
Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? und der im Plan als Mindestmal festgesetzten
Wandhohe errichtet wurde.
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Stralenbaumalnahme

Maknahman aus Grindan das Betroffnar Grin- und Fraifidchenbarsich
Immissionsschutzes

RN [] Betroffaner Teilbereich Straienbau

Abbildung 9: Baubeschrankungen Quelle: bgsm

Beschrankungen aufgrund von Altlasten (Satzung Ziffer C.4 Abs. 7)

Im Planungsgebiet war aufgrund der jahrzehntelangen intensiven industriellen Nutzung ein

stark gestorter bzw. anthropogen Uberpragter Bodenaufbau gegeben. Das Zentralgelande

und der Holzlagerplatz waren im Kataster fur Altlastenverdachtsflachen des Landratsamtes

Dachau unter der Katasternummer 17400759 erfasst.

Im Rahmen der vorgezogenen Altlastensanierung wurde die Bausubstanz rickgebaut und

die schadstoffbelasteten Bodenschichten auf den Freiflachen, bis auf Randbereiche zu den

Bahnanlagen und zu Nachbargrundstiicken, saniert. Die Sanierung soll hier baubegleitend

erfolgen.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass

— innerhalb der im Plan als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind“ nachrichtlich gekennzeichneten Bereiche, bauliche Anlagen und
Nutzungen erst zuldssig sind, wenn die gefahrenfreie Nutzung von der zustandigen
Bodenschutzbehdrde bestatigt ist.

G.5 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter
Bericksichtigung einer ausreichenden Belichtung bzw. Besonnung und nachbarschitzender
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Belange sowie zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts durch die Festsetzung
hochstzulassiger Wandhohen sowie von Wandhdhen als Mindest- und Hochstmal? geregelt.

Die Wandhéhe (WH) wird als das Mall zwischen dem jeweils festgesetzten, in der
Planzeichnung dargestellten Hohenbezugspunkt und der Oberkante der jeweiligen
Aulenwand definiert. Diese schliel3t auch den Teil der AuRenwand mit ein, die das jeweilige
Flachdach oder die Dachterrasse umschlief3t (Attika).

Die gewahlten Hohenfestsetzungen sichern die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts,
der Markierung von Sondersituationen, der Fassung von Stadt- und Stralenrdumen und
stellen die aus schallschutzgriinden erforderlichen Gebaudehdéhen sicher. Aufgrund des
bewegten Gelandes, der vielfach geneigt verlaufenden Stra3en, und unter Berlicksichtigung
der Uberlegungen zum Regenwassermanagement werden die Bezugshéhen jeweils fir die
einzelnen Bauraume festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhohen dirfen durch bestimmte Bauteile wie Dachaufbauten,
technische Anlagen und Absturzsicherungen bis zu einer festgesetzten H6henbegrenzung
uberschritten werden. Diese Bauteile missen um das Mal ihrer Hohe von der AuRenkante
der darunter liegenden Dachflache zurlickgesetzt werden und I6sen damit keine zusatzlichen
Abstandsflachen aus. In Kombination mit den Festlegungen zum Flachenumfang und zur
Gestaltung dieser Anlagen sollen ein einheitliches Erscheinungsbild und ruhige
Dachlandschaften erreicht werden.

G.6 Abstandsflachen

Im Plangebiet kdnnen grundsatzlich die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO
eingehalten werden.

Far die allgemeinen Wohngebiete WA (1.1), (1.2) und (3) werden Regelungen getroffen, die
von den Abstandsflachengréfien gem. Art. 6 BayBO abweichen. Fir diese Grundstlicke im
Sudwesten wird aus Grunden des Nachbarschutzes fur die auferhalb des Geltungsbereichs
gelegenen Grundsticke auf die ,Satzung uber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe der GroRen Kreisstadt Dachau” in der Fassung vom 29.01.2021
abgestellt. Diese bestimmt fir das gesamte Stadtgebiet aulerhalb von Gewerbe-, Kern- und
Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten die Abstandsflache mit 0,8 H,
mindestens jedoch 3 m. Mit dieser Regelung werden die privaten Grundstlicke angrenzend
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht schlechter gestellt als im Ubrigen
Stadtgebiet. Die Baurdume sind ausreichend grof, um mit einer entsprechenden
Baukdrpergestaltung auf diese Anforderung reagieren zu kénnen.
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Abbildung 10: Erweiterte Abstandsflachen im Bereich WA (3) Quelle: bgsm
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Abbildung 11: Erweiterte Abstandsflachen im Bereich WA(1.1/1.2/1.3) Quelle: bgsm

In bestimmten Teilbereichen reicht die Festsetzung von Baugrenzen allein nicht aus, um ein
Zusammenspiel zwischen sich gegenuberliegenden Bebauungen in einer den
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entsprechenden Weise zu sichern, ohne eine
der beiden Bebauungen zu beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird eine ergdnzende
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Regelung getroffen. Es sind nur kurze Fassadenabschnitte betroffen, teils liegen sich auch
Wohnnutzung und Nicht-Wohnnutzung gegenuber. Die sich ergebenden Abstande zwischen
den Gebduden kdénnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Belichtung, Beluftung) sowie hinsichtlich Sozialabstand, Brandschutz und ausreichender
Flachen fir Nebenanlagen grundsatzlich erfillen.

Flr diese Bereiche ist eine ausreichende Belichtung mit mindestens 45° Lichteinfallswinkel
oder eine bessere Belichtung gegeben oder kann durch entsprechende Grundrissgestaltung
(notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen zu gut belichteten Seiten, Nebenrdume und
ErschlieBungskerne an schlechter belichteten Fassadenbereichen) erzielt werden. Die
ausreichende Bellftung im Planungsgebiet ist gewahrleistet. Nebenanlagen sind
weitestgehend in die Gebaude zu integrieren.

A PN
h\‘?‘ & . A j

Abbildung 12: Reduzierung von Abstandsflachen Quelle: bgsm

G.7 Bauweise, liber- und unterbaubare Grundstiicksflachen

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts und der vorgesehenen Baukérperanordnung
wird die Bauweise differenziert fiir die Teilbaugebiete festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten, den urbanen Gebieten und im Gewerbegebiet werden
die offene, geschlossene und abweichende Bauweise zugelassen, da hier die Gebaude teils
mit, teils ohne Grenzabstand realisiert werden sollen. Teilweise sind Gebaude mit Uber 50
Lange mdglich, sodass eine abweichende Bauweise mit entsprechenden Gebaudeléangen
definiert wird.

In den beiden Sondergebieten und dem urbanen Gebiet MU (1) wird die geschlossene
Bauweise festgesetzt, da hier sowohl die Neubebauung als auch die denkmalgeschutzten
Bestandsgebaude bis zur jeweiligen Grundstlicksgrenze reichen.

Im sonstigen Sondergebiet SO (1) sind im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss gewerbliche
Nutzungen, u.a. gro3flachiger Einzelhandel, vorgesehen. In den weiteren Obergeschossen
soll Wohnnutzung entstehen, die begrinten Freiflachen auf dem Dach des 1.
Obergeschosses zur Verfugung gestellt werden sollen.
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Damit eine gute Belichtung dieser Innenbereiche gewahrleistet ist, die Anbindung an die
angrenzenden oOffentlichen Stadtraume ermdglicht wird, Sichtbezlige hergestellt
(Stadtbalkon) und die Zuganglichkeit verbessert werden kann, wird der Umfang der
uberbaubaren Grundflache ab dem 2. Obergeschoss auf 65% des darunterliegenden
Geschosses begrenzt. Die konkrete Konzeption kann im Rahmen eines
Wettbewerbsverfahrens (z.B. Realisierungswettbewerb Hochbau/Freiraum) ermittelt
werden.

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baurdaume) erfolgt durch
Baulinien und Baugrenzen sowie textliche Festsetzungen.

Die Bauraume ermoglichen die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts. Soweit moglich
erhalten die Baurdume jeweils einen gewissen Spielraum fur die Baurealisierung.

Baulinien werden an denjenigen Stellen festgesetzt, an denen zentrale Raumkanten des
stadtebaulichen Entwurfes gesichert werden sollen z.B. am Mihlenforum. Zudem ergibt sich
mehrfach die Notwendigkeit von geschlossenen durchgehenden Baukoérpern aufgrund von
Anforderungen aus dem Immissionsschutz.

Um die Umsetzung von Gestaltungsanforderungen zu erleichtern, werden flexibel nutzbare
Abweichungen von den festgesetzten Baugrenzen, Baulinien und Hohenentwicklungen
zugelassen, z.B. fur Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m und bis zu
maximal 50% der Lange der jeweiligen Auflenwand. Damit Balkone und Erker nicht in den
StraRenraum ragen, wird diese Uberschreitungsmdglichkeit in den Bereichen eingeschrankt,
wo Baulinien unmittelbar an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzen. In Bereichen, wo die
Baugrenzen und Baulinien in einer Entfernung von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache liegen
ist die Uberschreitung im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Auch ein Zuriicksetzten der Erdgeschossfassade wird im Bereich von Hauseingangen
ausnahmsweise zugelassen, beschrankt auf eine Tiefe von 3 m und einer Lange von 4 m.
Damit kdnnen wettergeschuitzte Hauszugange geschaffen und eine gewisse Plastizitatin der
Fassadengestaltung erreicht werden.

Zur angemessenen Nutzung der Freiflichen der Kindertageseinrichtungen im
allgemeinen Wohngebiet WA und im urbanen Gebiet MU ist eine bedarfsgerechte
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen zuldssig, um den notigen
Freiraum fur die Gestaltung und Nutzung der Aulenspielflachen  der
Kindertageseinrichtungen zu gewahrleisten.

In den Teilbaugebieten MU (3), MU (5.1) und WA (1.1), WA (1.2), WA (1.3), WA (2) und WA
(3) sind Bautypologien mit zurickgesetzten Terrassengeschosse vorgesehen. Damit wird
eine stadtebaulich positive, abgestufte Hohenentwicklung der Gebaude in Richtung
offentlicher Griinzug und Richtung der westlich gelegenen Nachbarbebauung erreicht. Durch
das Zurlicksetzen der Fassade wirken die Gebaude niedriger, der Gebaudekoérper wird gut
gegliedert und die Nachbargrundstlicke weniger verschattet. Der Baukorper wirkt aufgrund
der zurtckspringenden Fassade und einer klar ausgebildeten Dachkante filigran. Das
Abrlcken eines Terrassengeschosses vergrofiert auch das Blickfeld in die Umgebung, wie
beispielsweise der Blick in den Park oder zu wichtigen Gebauden.

Um diese Zielsetzung sicherzustellen, werden Baulinien in Kombination mit Abgrenzungen
unterschiedlicher Hohenentwicklung festgesetzt und ein Abweichen hiervon nicht
zugelassen.
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An mehreren Stellen werden Gebaudedurchgédnge festgesetzt. Sie verbessern die
Durchlassigkeit durch das Quartier und schaffen die Méglichkeit Einkaufs-, Erholungs- und
Freizeitangebote auf kurzem Wege erreichen zu kénnen.

Fir sie wird eine lichte Héhe von 3,5 m festgelegt, um ein gesteigertes Sicherheitsgeflihl zu
gewahrleisten und (dunkle, schlecht belichtete) Angstraume zu verhindern.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzungen von Gemeinschaftstiefgaragen
definieren die Flachen, die zusatzlich zu den festgesetzten Bauraumen unterbaut werden
dirfen.

G.8 Dacher und Dachaufbauten

Aus stadtebaulich-gestalterischen und Okologischen Grinden werden detaillierte
Festsetzungen fir Dacher getroffen. Damit soll eine homogene Dachlandschaft im
Planungsgebiet geschaffen, die Nutzung der Dachflachen als Freibereiche flr die
Bewohner*innen gesichert und eine Kombination von Begriinung und solarenergetische
Nutzung der Dachflachen erméglicht werden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild und ruhige Dachlandschaften zu erreichen, werden
ausschlief3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 5° Neigung zugelassen. Im
sonstigen Sondergebiet SO (2) und im Teilbaugebiet MU (1) sind, wegen des denk-
malgeschitzten Gebaudebestandes, geneigte Dacher zulassig,

Die Grundflache von Dachaufbauten und technischen Anlagen wird auf maximal
30 % der Dachflache und deren Héhe auf maximal 3,50 m Gber ihrem DurchstoRpunkt durch
die Dachflache begrenzt. Aufierdem sind sie mindestens um das Mal} ihrer Hohe von den
AuBenkanten, der darunter liegenden Dachflache zurlickzusetzen, rdumlich
zusammenzufassen und in einer der Fassadengestaltung entsprechenden Weise und
Materialitat einzuhausen.

Durch diese Festsetzungen werden einerseits die technisch notwendigen Dachaufbauten fur
die Funktionsfahigkeit der Gebaude ermdglicht und andererseits ausreichend Flachen flr
die Dachnutzung und -Begriinung gesichert. Durch das Abriicken I6sen die Dachaufbauten,
die oberhalb der hdchstzulassigen Wandhdhe zugelassen werden, keine Abstandsflachen
aus.

Eine Nutzung der Dachbereiche als Freiflachen bildet in verdichteten Baugebieten eine
attraktive und wertvolle Ergénzung des ebenerdigen Freiraumangebots.

Fur die Flachdacher wird daher bestimmt, dass sie ab einer Flache von 30 m? zu begriinen
und mit einer durchwurzelbaren Gesamtschichtdicke von mindestens 12 cm einschlief3lich
Dranschicht auszustatten sind. Damit sind mindestens eine extensive Begriinung und in
Kombination mit baulichen Malinahmen zur Rickhaltung von Regenwasser ausreichend
Flachen zur Retention sichergestellt. Die Dachbegrinung entfaltet zudem positive
Wirkungen auf das Klima (Verdunstung), die Lufthygiene (Staubbindung), die Energiebilanz
(zusatzliche Warmedammung, die Effektivitat von Solaranlagen, den Naturschutz, und ist als
Vermeidungs- bzw. Minimierungsmaflnahme zu werten.

Fir eine Freiraumnutzung (zu Aufenthaltszwecken) sind zusatzlich Terrassen oder
befestigte Flachen, sowie Bereiche mit Kinderspielplatzen zulassig. Die Zuganglichkeit soll
barrierefrei mdglich sein.
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Fir die Dacher von Gebauden oder Gebaudeteilen mit drei Vollgeschossen oder weniger
wird eine intensive Dachbegriinung gefordert.

Dies gilt fir die Gebaude mit Terrassengeschossen sowie die Teilbaugebiete SO (1) und MU
(4.1). Einerseits kénnen hier, wegen der konzeptionell bedingten, vollstandigen Uberbauung,
keine ebenerdig-begrinten Freiflachen entstehen, andererseits besteht, wegen der
Wohnnutzung in den Obergeschossen, eindeutig ein Bedarf an Freiflachen. Mit einer
intensiven Begrinung sowie der Errichtung von Terrassen und Wegen konnen, trotz der
gewunschten stadtebaulichen Dichte, gut nutzbare und unmittelbar den Wohnungen
zugeordnete Freianlagen geschaffen werden. Auch Nutzgarten fir Urban Gardening sind
denkbar.

Die durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 30 cm (einschlieBlich Dranschicht)
lasst es zu, dass gepflanzte Stauden und Straucher Uber angemessene Standortqualitaten
verfugen.

Um bei Bedarf die notwendigen Absturzsicherungen baulich herstellen zu kdnnen, wird
eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhohe bis zu 1,20 m zugelassen. Die Gelander
sollen transparent ausgefihrt werden (Glas, diinne Metallstabe) und sind, um keine weiteren
Abstandsflachen auszul6sen, von der Auf3enkante zurtickzuversetzen.

Bei technischen Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wird aus Nachhaltigkeitsgriinden
keine Flachenbegrenzung vorgenommen. Sie dirfen im Falle von aufgestanderten Anlagen
eine maximale Hoéhe von 1,0 m Uber der festgesetzten Wandhéhe erreichen. In der
Kombination mit einer extensiven Begrinung entstehen und die Solarenergienutzung keine
Flachenkonkurrenzen zu anderen Nutzungen.

U.U. kann es in Teilbaugebieten erforderlich werden, dass fur die Freiraumnutzung zu
Aufenthaltszwecken auf dem Dach, schallschiitzende Anlagen und Bauteile errichtet
werden missen. Hierfiir wird eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhéhe bis zu 2,00
m zugelassen. Die Wande sollen zu 50% transparent ausgefiihrt werden (Glas) und sind,
um keine weiteren Abstandsflachen auszul6sen, von der Aul3enkante zurlickzuversetzen.

G.9 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen wie auch aus gestalterischen Griinden und um eine hohe
Aufenthaltsqualitat zu erzielen, werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO raumlich in ihrer Lage begrenzt. Die Freiflachen sollen vorrangig fur eine
qualitatsvolle Durchgriinung und fir die Nutzung durch Bewohnerinnen und Bewohner wie
auch der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Die Nebenanlagen sind daher nur innerhalb der Baurdume zugelassen.

Far bestimmte Nebenanlagen werden funktional wichtige Ausnahmen zugelassen oder

deren Grofde beschrankt:

- Bei den Kinderbetreuungseinrichtungen sind Nebenanlagen (wie z. B. Sandkasten,
Uberdachungen) regelméRig nur auBerhalb der Baurdume innerhalb der
AuBenspielflachen mdglich.

- Auch Kinderspielplatze sollen auferhalb der Bauraume errichtet werden durfen, da sie
z.B. einem gesamten Teilbaugebiet dienen und deshalb an geeigneter Stelle verortet
werden mussen.

Seite 41



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

- Gartengeratehauser werden je Baugebiet mit einer Lange von bis zu 4,0 m und einer
Breite von bis zu 3,0 m. zugelassen, um eine ungebremste Verteilung in den Griinflachen
zu verhindern.

— Damit die Beeintrachtigung des Freiraums durch Mulltonnen mdglichst geringgehalten
wird, sieht das Entsorgungskonzept vor, dass Millbehalter in den Tiefgaragen
untergebracht werden. Fur die Aufstellung der Tonnen am Abholtag sind auf Privatgrund
gemeinschaftlich genutzte Aufstellflachen im Nahbereich der ErschlieRungsstralien
vorgesehen.

- Fahrradabstellplatze kénnen grundsatzlich in die Gebdude integriert und/oder in den
Gemeinschaftstiefgaragen untergebracht werden. Um die Erreichbarkeit taglich
genutzter Fahrrader zu erleichtern und den Nutzungskomfort zu verbessern wird
zugelassen, dass bis zu 25% der notwendigen Fahrradstellplatze aulerhalb der
Baurdume errichtet werden durfen. Sie sind dann in direkter Zuordnung zu
Hauseingadngen anzuordnen und ohne Uberdachungen herzustellen.

G.10 VerkehrserschlieBung
G.10.1 StraBennetz

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein
Verkehrsgutachten erstellt, dass die verkehrlichen Auswirkungen der Bauvorhaben im
StraRennetz untersucht und bewertet. Die Ergebnisse dienen auch als Grundlage fur die
schalltechnischen Untersuchungen und die Planung der Verkehrsanlagen im Plangebiet.

Seit den ersten Zahlungen und Modellberechnungen im Jahr 2019 sind mehrere Jahre
vergangen. Eine erste Aktualisierung wurde im Jahr 2020/2021 vorgenommen; hier wurde
bereits auf den Prognosehorizont 2035 abgestellt.

Im Jahr 2025 hat die Stadt Dachau neuerliche Zahlungen veranlasst. Auf dieser Basis wurde

der Trend der Entwicklung des Verkehrsautkommens im Stralennetz bewertet. Weiter

wurde damit die Hohe der in der Verkehrsuntersuchung vormals entwickelten Prognose 2035

aus aktueller Perspektive beurteilt.

Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden:

- Im Vergleich der Zahldaten 2020 und 2025 wird deutlich, dass diese auf einem ahnlichen
Niveau liegen, zumeist liegen die Zahldaten 2025 sogar unter dem Niveau von 2020.

— Auch an Knotenpunkten, an denen die Werte von 2025 Uber denen von 2020 liegen, sind
diese generell unter dem Prognosetrend bis 2035.

- aus den vorliegenden Auswertungen festgestellt werden, dass nicht zu erwarten ist, dass
die Prognosezahlen 2035 von der Entwicklung der Verkehrsmengen ubertroffen werden.
Damit liegen die der Verkehrsuntersuchung fir das MD-Gelande zugrunde liegenden
Zahlen auf der sicheren Seite.

- Extrapoliert man die bisherigen Prognosetrends 2020 — 2035, ausgehend vom aktuellen
Zahljahr 2025, auf das Jahr 2040, so liegen die Prognosen in der Regel auf einem
vergleichbaren Niveau bzw. unter den vormaligen Prognosewerten 2035.

Das Erfordernis zur Erstellung einer neuen Prognose (2040) im Hinblick auf die
ausreichende

Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte besteht damit auf Basis der vorliegenden
Zahldaten der Stadt Dachau nicht.
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Verkehrsnetz

Basis der Netzberechnungen ist die nachfolgend dargestellte und vom Stadtrat
beschlossene Variante. Hierbei soll die Freisinger Stral’e (Staatsstral’e 2339) unter der
Bahnlinie Dachau-Altominster hindurchgefihrt werden, um den taglichen Stau an der
Schranke zu vermeiden und die Querung der Bahnlinie verkehrssicherer zu gestalten.

Diese StraRenbaumalRnahme wird im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens von der
Stadt Dachau durchgefihrt; es kann davon ausgegangen werden, dass der Endzustand tiber
Planfeststellung hergestellt wird. In der Planzeichnung ist der Bereich der Planfeststellung
nur hinweislich dargestellt, da das Planfeststellungsverfahren von der Stadt Dachau erst
noch zu beantragen ist.

Mit dem Beschluss des Stadtrates, den Abschnitt der Konrad-Adenauer-Strafle zwischen
der Ludwig-Thoma-StraRe und der Freisinger Stralle als ,Umweltverbundachse®
auszubilden, wird der Durchgangsverkehr von Suden nach Norden, und umgekehrt kunftig
Uber die Ostenstralie und die BahnrandstralRe gefiihrt. Flir diese Abschnitte ist die Widmung
als Staatstralte vorgesehen.
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Abbildung 13: Stralennetz und Umweltverbundachse AuRere Konrad-Adenauer-Strake
Quelle: Ingevost

In dem neuen Quartier werden in einer attraktiven urbanen Dichte ca. 2.000 Bewohner, ca.
200 Beschaftigte im Einkaufs-/Dienstleistungsbereich sowie kulturellen- bzw. sozialen
Bereich und zusatzlich ca. 1.500 Beschaftigte in Buronutzungen tatig sein.

Im Einkaufs- bzw. Dienstleistungsbereich werden in der Summe fir alle Einrichtungen ca.
5.000 bis 6.500 Kunden erwartet, die sich aber wegen der zu erwartenden Koppelungen von
Aktivitaten auf ca. 3.000-3.500 unterschiedliche ,Kassenkunden® reduzieren.

Vor diesem Hintergrund ist — bei fur Dachau Ublichen Eckwerten [siehe
Mobilitatsverhaltensbefragung der Bevolkerung 2008] — unter Berlicksichtigung von weiteren
Koppelungseffekten und dem Binnenverkehr mit einem werktaglichen
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Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 9.700 KFZ/dw in der Summe beider Richtungen zu
rechnen. Geht man von einem Verbundanteil (Verkehrsteilnehmer, die sowieso in dem
Bereich unterwegs sind) von ca. 40% aus, errechnet sich ein Neuverkehr von knapp 7.000
KFZ/dw.

Verkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen von Gebieten setzt sich aus Wegen zusammen, die zu
unterschiedlichen Zwecken unternommen werden. Im Einzelnen unterscheidet man hier
folgende Verkehrsaufkommensarten:

— Bewohnerverkehr

- Beschaftigtenverkehr

- Kunden- bzw. Besucherverkehr

- Wirtschaftsguterverkehr

Die Bewohner- bzw. Beschaftigtendichte basiert auf Vorgaben bzw. fundierten Annahmen —
abgeleitet aus dem Malf} der im Bebauungsplanentwurf zugelassenen Nutzung.

Das Kundenaufkommen wird — getrennt fiir die einzelnen Geschéaftsarten — auf Basis von
(Netto-) Verkaufsflachen ermittelt.

Fir das Bebauungsplangebiet ermittelt sich daraus ein Verkehrsaufkommen, wie in
nachstehender Tabelle zusammengefasst:

Summe Anzahl Anzahl KFZ/24h KFZ-Verkehrs
GF [m?] Kunden | Wirtschafts-/ aufkommen
Nutzungsarten Bewohner N
gerundet auf e Besucher Glter- gerundet auf
Beschaftigte
100 etc. Verkehr 50
Wohnen 93.500 2.000 200 20 4.250
Kultur Soziales 9.400 50 480 10 500
Einkauf Dienstlstg. 9.500 150 3.200 100 3.400,
Gewerbe (Biiro) 52.400 1.500 2.600 100 3.800
Zwischensumme 3.700 6.480 230

Summen 164.800 10.410 11.950

Abbildung 14: Errechnetes Verkehrsaufkommen
Quelle: Ingevost

Im Vergleich zur konkreten Vornutzung als Industriegebiet (nach BImSchG genehmigte
Papierfabrik) mit einem KFZ-Gesamtverkehr (werktaglich in der Summe beider Richtungen)
von ca. 1.950 Fahrten pro Tag, findet durch das mit diesem Bebauungsplan verbundene
prognostizierte Verkehrsaufkommen eine deutliche Verkehrsmehrung statt.

Verkehrsbelastung im StralRennetz

Unter Bericksichtigung der Verteilung der Gescholflachen der einzelnen Nutzungen im
Plangebiet errechnet sich nachstehende Verkehrsanbindung an das umgebende
StralRennetz (beide Wegerichtungen zusammen):

Die Uberpriften Knotenpunkte sind — auch mit den zusatzlichen Verkehrsmengen aus dem
Bereich des Bebauungsplanes — ausreichend leistungsfahig. Die Verkehrsqualitat wird mit
QSV C bis QSV D bewertet.
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Bezeichnung des Knotens Qsv*
K1 Freisinger Strafle / Erich-Ollenhauer-StraRRe C
K2 Freisinger Stralle / PlanstralRe (Bahnrandstr.) D
Freisinger Strafe / Etzenhausener Stralle KV LZA
K3 Mittermayerstr. / Konrad-Adenauer-Stral3e B D
K4 Konrad-Adehauer- / Ludwig-Thoma-StraRe C
K5 Ludwig-Thoma-StralRe / Ostenstralle D
*QSV = Qualitatsstufen des Verkehrs:
In der Stufung von "A"= sehr gut, liber "D" = gerade ausreichend
bis "F" = Giberlastet.

Abbildung 15: Leistungsfahigkeit und Qualitatsstufen ausgewahlter Knoten
Quelle: Ingevost

Zwischenlésung

Der Bebauungsplan sieht nach dem aktuellen Stand die Realisierung der Strallen-
unterfuhrung unter der S-Bahnlinie Dachau — Altomunster vor. Die Wahrscheinlichkeit ist
aber grol}, dass die Inbetriebnahme der Unterfiihrung zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen
wird, als die Realisierung einer Vielzahl von Bauvorhaben auf dem ehemaligen MD-Gelande.

Es wurde deshalb untersucht, welche Gebaude unter der Voraussetzung bezogen werden
konnen, wenn das bestehende Strallennetz wahrend der Bauzeit der Unterfuhrung mit einer
versetzen Bahnschranke — um eine ErsatzstralRe auf MD-Gelande weitgehend im heutigen
Maly — befahrbar sein wird (Zwischenlésung). Die Anbindung der Bahnrandstralte an die
Ersatzstralle bzw. an die Freisinger Stral’e kann fur diese Zeit nicht realisiert werden, weil
der Platz fir das Rampenbauwerk der Planstrale in die Unterfiihrung benétigt wird. Fir
diese Zeit ist die Bahnrandstrale lediglich als Stichstrake zur Ostenstralle mit
Wendemadglichkeit an ihrem noérdlichen Ende herzustellen. Die Wendeanlage ist hinweislich
in der Planzeichnung dargestellit.

Die ErschlieBung des GE ist auch wahrend der Bauzeit gesichert.

Durch den Nichtanschluss der Bahnrandstrale an die Freisinger Stralle Gberlagern sich zwei
unterschiedliche Wirkungen: Einerseits kann die Einstufung der (duf3eren) Konrad-
Adenauer-Stral3e zu einer Umweltachse in dieser Phase (noch) nicht umgesetzt werden.
Das fihrt dazu, dass sich 4.200 KFZ/24h auf diesem Strallenabschnitt bewegen.
Andererseits wird der Stralkenabschnitt von rechnerisch 1.450 Fahrzeugen belastet, die —
gebietsbezogen — in Richtung Norden (und umgekehrt) fahren. Unter Berlcksichtigung der
Verteilung der Geschol¥flachen der einzelnen Nutzungen im Plangebiet errechnet sich ein
Neuverkehr fur diese Zwischenldsung von knapp 5.000 KFZ/dw.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit hat fir die Zwischenldsung vertretbare Ergebnisse
erbracht. Die Verkehrsqualitat wird mit QSV C bis QSV E bewertet. Proberechnungen haben
aber ergeben, dass das StralRennetz im direkten Nahbereich der Planfeststellung zu diesem
Zeitpunkt nicht ausreichend leistungsfahig fir die Gesamtbebauung ist. Dies hat zur Folge,
dass das Sondergebiet SO (1), das MU (6.1) und Teile des MU (6.2) noch nicht realisiert
werden dirfen.
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Zusammenfassung

Mit der konkreten Vornutzung als Industriegebiet (nach BImSchG genehmigten Papierfabrik)
ist ein KFZ-Gesamtverkehr (werktaglich in der Summe beider Richtungen) von ca. 1.950
Fahrten pro Tag, verbunden. Geht man von einem Verbundanteil (Verkehrsteilnehmer, die
sowieso in dem Bereich unterwegs sind) von ca. 40% aus, errechnet sich aus der
Neuentwicklung ein Neuverkehr von knapp 7.000 KFZ/dw.

Bis zur Inbetriebnahme der Unterfihrung in der Freisinger Stralde dirfen das Sondergebiet
SO (1), das MU (6.1) und Teile des MU (6.2) noch nicht realisiert werden (Siehe Festsetzung
C.4 Abs. 1und 2).

An dem Knotenpunkt Freisinger Strale / Konrad-Adenauer-Stralle / Mittermayerstralle /
Etzenhausener Stral3e ist vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit ein Kreisverkehrsplatz
die am besten bewertete Variante. Sie ertffnet u.a. auch die Mdéglichkeit, die Ausfahrt aus
der Tiefgarage nach links indirekt tGber den Kreisverkehrsplatz zu fliihren und so kreuzende
Verkehrsstrome an der TG-ErschlieRung auszuschlieRen. Der Stadtrat hat diese Variante
als Zielsetzung beschlossen. Sie ist hinweislich in der Planzeichnung dargestellt.
Letztendlich wird aber erst das Planfeststellungsverfahren fiir die Strallenunterfihrung die
zu bevorzugende Varianten ergeben.

Weil eine ungesteuerte Lésung an der Einmindung der Ostenstralie in die Ludwig-Thoma-
StralRe nicht ausreichend leistungsfahig ist, wird dort eine Signalisierung erforderlich. Die
Zufahrt aus der Ostenstralle muss 2-streifig (getrennt nach rechts und links) ausgefiihrt und
der die Ostenstralle querende Uberweg muss fiir den FuRBverkehr um eine Fahrzeuglénge
nach Osten verschoben werden.

Die Uberpriften Knotenpunkte sind — auch mit den zusatzlichen Verkehrsmengen aus dem
Bereich des Bebauungsplanes — ausreichend leistungsfahig.

Eine Ausnahme bildet die Einmindung der Erich-Ollenhauer-Strafde in die Freisinger Stral3e.
Dort kommt der nach links einbiegende Fahrstrom rechnerisch an die Grenze der
Leistungsfahigkeit. Dies ist aber nur der Fall, weil die bestehende Ausfahrt aus dem westlich
gelegenen Getrankemarkt bei jeder Ampelphase, die zu 120 Sekunden in der
Modellrechnung angesetzt wird, berlcksichtigt wurde. Das wird nicht als wirklich
problematisch eingestuft, weil beispielsweise eine verkehrsabhangige Anforderung dieser
Ampelphase zu deutlich geringeren Wartezeiten flihren wird.

Auch fir die Zwischenlésung bedarf es keiner weiteren konkreten Malnahmen, um eine
vertragliche Abwicklung des KFZ-Verkehrs zu erreichen.

G.10.2 Offentliche Verkehrsflichen

Ludwig-Thoma-Stralte, Konrad-Adenauer-Stralle, Freisinger Stralle, Erich-Ollenhauer-
Strale, Ostenstralle und die PlanstraBe am Bahnrand sind als Verkehrsflachen mit
getrennten Verkehrsfunktionen vorgesehen, da hier die Verbindungsfunktion Gberwiegt.
Geplant sind Richtungsfahrbahnen, teils mit Fahrradschutzstreifen, Abbiegespuren,
Grunstreifen  mit  alleeartiger Baumpflanzung und  Langsparkbuchten, sowie
strallenbegleitende Gehwege.

Der Umbau der Freisinger Stralde von einer hdéhengleichen Querung der Bahnstrecke

Dachau-Altomunster mit beschranktem Bahnibergang zu einer héhenfreien Unterfihrung
soll in einem gesonderten Planungsverfahren erfolgen. Die Stadt Dachau bereitet hierfir den
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Antrag auf ein Planfeststellungsverfahren vor. Die erforderlichen Flachen fur diese
Maflinahme sind im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die Konrad-Adenauer-Stralte wird zu einer ,Umweltverbundachse” mit Beschrankung des
MIV auf die Erschliefung der anliegenden Grundstiicke umgestaltet.

Der Einmindungsbereich der Ostenstralie in die Ludwig-Thoma-Stralte wird entsprechend
der verkehrlichen Anforderungen aufgeweitet und signalisiert. Der Anschluss an die
bestehende Bahnunterfuhrung der OstenstralRe ist gewahrleistet.

Im offentlichen StralRenraum sind Besucherparkplatze in untergeordnetem Umfang
vorgesehen. Sie dienen zum Teil auch der Abwicklung des Hol- und Bringverkehrs der
Kindertageseinrichtungen. Ein bedarfsgerechtes  Stellplatzangebot auf den
Privatgrundstlicken flir die neuen Nutzungen, u.U. einschlieBlich Quartiersgarage in MU
(6.2) verhindert ungewlnschten Parkdruck im Umfeld. In der Ludwig-Thoma-Stralle kann
nordlich der Einmindung der Ostenstralle eine Haltemdglichkeit flir die Busse der
Museumsbesucher eingerichtet werden.

Mit dem stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und den Festsetzungen des
Bebauungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den Belangen der
Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben Rechnung getragen werden kann. Im
Vorfeld wurden Anfahrtsmdglichkeiten, Wenderadien und Aufstellflachen usw.
feuerwehrtechnisch Uberpruft. Fir bestimmte Bereiche ist nicht ausgeschlossen, dass
bauseits MaRnahmen in Form eines zweiten baulichen Rettungswegs ergriffen werden
muassen.

So ist die geplante Aufteilung und Begriinung der Strallenrdume nur hinweislich im Plan
eingetragen. Insbesondere im Bereich der beiden von der Ostenstralle abgehenden
ErschlieBungsstrallen wird die Aufteilung des Strallenraums im weiteren Planungsfortschritt
noch zu Uberprufen und ggf. zu modifizieren sein.

G.10.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Von der Ostenstralle ausgehend werden das urbane Gebiete MU, Teilbereiche MU (2) bis
(5) und das allgemeine Wohngebiet WA, Teilbereiche WA (1.2) bis WA (4) durch
Stichstrallen erschlossen, die jeweils in einem angerartigen, kleinen Quartiersplatz enden.
Die geringe Verkehrsbelastung und die untergeordnete ErschlieBungsfunktion machen
einen  hohengleichen Stralenausbau ohne Trennung der unterschiedlichen
Verkehrsteilnehmer bei reduzierten Fahrgeschwindigkeiten moéglich.

Sie sind daher als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich“ konzipiert. Alle Tiefgarageneinfahrten und notwendigen Zufahrten der
angrenzenden Baugrundstucke sind hier erreichbar und das Wenden von Fahrzeugen wird
ermoglicht. Stellplatze sind auf ein Minimum beschrankt (,Kiss and Ride“ beim Kindergarten).
Weite Teile der beiden Quartiersplatze sind mit flichigen Baumpflanzungen ausgestattet und
fur den Verkehr nicht unmittelbar befahrbar. Mit Absperreinrichtungen versehen und durch
die entsprechende Ausstattung erhalten diese Flachen eine ausgepragte Aufenthaltsfunktion
als zentraler Treffpunkt im Quartier. Es wird ein zusammenhangender und urbaner Freiraum
gebildet, der FuBgangern und Radfahrern eine vorrangige bzw. gleichberechtigte Nutzung
gegentber dem motorisierten Individualverkehr einrdumt. Die Flachen sind aber so
dimensioniert und gestaltet, dass nach Entfernen der mobilen Absperrungen, eine Befahrung
durch Entsorgungs-, Feuerwehr- oder grofliere Lieferfahrzeuge im Bedarfsfall mdglich ist.
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Die in der Planzeichnung im Bereich der Sondergebiete und der urbanen Gebiete MU (1) bis
MU (3) festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg
sowie Versorgungsfahrten dienen dem allgemeinen Fufl3- und Radverkehr, den
Anlieferverkehren sowie dem Aufenthalt und der Erholung.

Diese am Weg von der Altstadt zum Bahnhof gelegenen Flachen sollen ein belebter,
hochattraktiver Stadtraum mit hoher Aufenthaltsqualitat werden. Wegen der besonderen
Bedeutung fir den allgemeinen FuRgangerverkehr werden sie in ganzer Flache offentlich
gewidmet und kdénnen durch Tiefgaragen unterbaut werden.

Fir Teile der, von den kleinen Quartiersplatzen abzweigenden, Wegestiche wird eine
Unterbauung zugelassen. Damit soll eine unterirdische Fahrverbindung der Tiefgaragen
ermdglicht werden, was zur Minimierung der Zahl von Tiefgaragenzufahrten und der
Verkehrsbelastung im Quartier beitragen kann.

Unter dem FuRgangerbereich soll die Gemeinschaftstiefgarage fiir die Nutzungen in den
Sondergebieten und dem MU (1) angeordnet werden; sie steht somit teilweise als 6ffentlich
nutzbare Tiefgarage zur Verfugung. Zudem sind Versickerungsanlagen dieser Teilbereiche
zugelassen, da sie vollstandig Uberbaut sind (z.B. denkmalgeschiitzter Bereich) und Uber
keine Grundstiicksflachen zur Versickerung von Regenwasser verfiigen.

G.10.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die offentlichen Verkehrsflachen im Planungsgebiet werden so dimensioniert, dass die
Bustrassen einschlieRlich der notwendigen Haltestellen in den Hauptverkehrsstrallen
eingerichtet werden kénnen. Eine Bushaltestelle zum Umsteigen am Bahnhof Dachau- Stadt
und ein Buswarteplatz sind in der Freisinger Stral3e auf der Platte GUber der Bahnunterfuhrung
vorgesehen, von wo eine barrierefreie Zuganglichkeit zum Bahnhof im Rahmen der
Planfeststellungsplanung hergestellt werden soll. Eine Busanfahrt bis unmittelbar zum
Bahnhof ist nicht realisierbar, da die Verfluigbarkeit der Grundstlicke nicht gegeben ist und
auch die erforderlichen Flachen, z.B. fir Wendeanlagen nicht ausreichen.

G.10.5 Bahn

Die das Planungsgebiet querenden Bahnflachen (Bahngrundstiicke) sind im Plan
dargestellt. Der Zugang zu den Bahnanlagen zu Rettungszwecken ist weiterhin mdglich. Im
Bereich der Querung der Bahnstrecke Dachau-Altomunster tber die Freisinger Stral3e wird
es aufgrund des Umbaus im Detail zu Anderungen im Umgriff der Bahnflachen gegeniiber
dem bisherigen Zustand kommen.

Die Boschungen der Bahntrassen Munchen-Ingolstadt und Dachau-Altominster sind zum
Teil nicht im Bahneigentum. Zur Unterbringung der bahnbegleitenden Planstralle wird ggf.
ein Ersatz der Béschungen durch Stiitzmauern erforderlich. Der Zugang zur Briicke Uber der
Ostenstralle kann durch eine Treppe gesichert werden.

Der breite StralRenraum der Planstralle, der die Bahntrasse auf ihrer Westseite begleitet,
lasst fur die Zukunft die grundsatzliche Mdglichkeit offen, die heute eingleisige Strecke
Dachau-Altominster, um ein zweites Gleis zu erganzen. Der hier vorerst vorgesehene
Radweg und die Baumreihe mussen bei der Realisierung eines zweiten Gleises entfallen.
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G.10.6 FuB- und Radverkehr

Besonderes Augenmerk wird auf die Ful3- und Radwegeverbindungen gelegt, um die
Anbindung an das umliegende Stadtgebiet und die Durchlassigkeit innerhalb des
Plangebiets sicher zu stellen. Neben den stral’enbegleitenden Gehwegen und Radstreifen
entlang von Osten- und Bahnrandstralle, ist eine Reihe von eigenstandigen Verbindungen
vorgesehen.

Nord-Sid-Verbindungen

Im Sudosten erfolgt eine Anbindung an die Ostlich der Bahn gelegene Blumenstralle; die
Weiterfihrung nach Norden erfolgt zum einen zwischen der Bahn und dem Allgemeinen
Wohngebiet WA (5), weiter entlang der Bahnrandstrale, Uber die Platte der
Bahnunterfiuhrung und den Bahnhof bis in die nordlichen Stadtgebiete. Alternative Nord-
Siud-Wege verlaufen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ebenfalls von der Amper bis zum
Bahnhof.

Der an der Erich-Ollenhauer-Strafde angebundene Ful- und Radweg entlang der Bahnlinie
(auRerhalb des Plangebiets) wird direkt noérdlich des Mihlbachs wieder in das Plangebiet
gefuhrt. Der Anschluss von der Erich-Ollenhauer-Stralle zum Ful3- und Radweg entlang der
Bahntrasse wird als 6ffentliche Verkehrsflache innerhalb von Griinflachen gesichert.

Ost-West-Verbindungen

Von der ,griinen Achse® kann am nérdlichen Ufer der Amper entlang bis zur Martin-Huber-
Stralde an den dort bestehenden Weg angebunden und eine Anbindung an die 6stlich der
Bahn gelegene Blumenstralle geschaffen werden. Auch sind vom Grinzug aus die
angrenzenden Bauflachen direkt angeschlossen. Abzweigende Wegeverbindungen stellen
sicher, dass auch die Angerflachen und die weiter westlich liegenden Bauareale gefahrlos
erreichbar sind. Uber das Mihlenforum, das als ,Fu- und Radbereich festgesetzt ist,
besteht Verbindung nach Nordwesten zur Etzenhauserstralle bzw. nach Westen zur Konrad-
Adenauer-Stralle.

G.11 Gemeinschaftstiefgaragen, Pkw-Stellplatze, Fahrradabstellplatze

Basis fur die Ermittlung des Stellplatzbedarfs fiir Stellplatze ist die Satzung Uber die
Herstellung und Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen
(Mobilitatssatzung) der Grofen Kreisstadt Dachau.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte kommt der Freihaltung von Grin- und
Erholungsflachen besondere Bedeutung zu, um eine angemessene Wohnqualitat
sicherzustellen. Deshalb werden oberirdische Kfz-Stellplatze nicht zugelassen. Stattdessen
mussen die Stellplatze auf den Baugrundsticken innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Tiefgaragen und der Uberbaubaren Grundstlicksflachen untergebracht werden.

Die festgesetzten Flachen flir Tiefgaragen wurden auf Grundlage von Testentwirfen in
Umfang und Lage dimensioniert. Dabei sieht das stadtebauliche Konzept vor, die
Flachenausdehnung der Tiefgaragen durch die Nutzung von Mehrfachparksystemen
deutlich zu komprimieren. Damit kann sichergestellt werden, dass ausreichend nicht
unterbaute Flachen verbleiben, die eine Versickerung von Oberflachenwasser auf den
jeweiligen Grundstiicken zulassen. Da sich diese Systeme nicht im Gefalle errichten lassen
und Hohenspriinge innerhalb der Tiefgaragen ausschlieffen, sind die Tiefgaragen
durchlaufend eben zu errichten.
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Die Zu- und Ausfahrten werden, bis auf wenige Ausnahmen, in die Gebaude einbezogen,
um eine Inanspruchnahme der wohnungsnahen Freiflachen und Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm zu verhindern. Dort, wo die Zufahrten aufRerhalb der Gebaude liegen, wird die
optische Wirkung der Einfahrtsbauwerke durch eine Héhenbeschrankung minimiert.

Eine Ausnahmeregelung ist dort erforderlich, wo der denkmalgeschutzte Gebaudebestand
im Urbanen Gebiet MU (1) und im Sondergebiet SO (2) die Unterbauung mit einer Tiefgarage
ausschlief3t. Zudem ware die direkte Zufahrt von der Ludwig-Thoma-Stral3e und der Konrad-
Adenauer-Stralde nur mdglich, wenn starke Eingriffe in die Gebaudesubstanz erfolgen. Eine
Zufahrt ist damit verkehrlich nur in einem raumlich eng begrenzten Bereich nahe dem
Kreisverkehr von Freisinger Stralte und Konrad-Adenauer-Stralie denkbar.

Daher werden die Stellplatze dieser beiden Gebiete und des Sondergebietes SO (1) in einer
Gemeinschaftstiefgarage unter dem Platzraum (Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung) zusammengefasst und Gber eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt zwischen den
Sondergebieten SO (1) und SO (2) von der Konrad-Adenauer-StralRe erschlossen. Ein
unmittelbarer Zugang von der Tiefgarage in die angrenzenden Gebaude ist maoglich.
Gegebenenfalls kann auch eine flachensparende Wechselnutzung zwischen den
Geschaftsnutzungen (tags) und den kulturellen Nutzungen (abends) realisiert werden.

Da ohne detaillierte Realisierungsplanung nicht sichergestellt werden kann, ob alle
erforderlichen Notausgange aus dieser Tiefgarage in Einklang mit brandschutztechnischen
Bestimmungen in Gebaude integriert werden kénnen, wird zugelassen, dass Notausgange
ggf. auch aulerhalb von Gebauden errichtet werden dirfen. Um die Nutzbarkeit der
wichtigen Aufenthaltsflachen nicht einzuschranken, werden dabei oberirdische Aufbauten
ausgeschlossen.

Eine weitere Ausnahme wird im Teilbaugebiet MU (6.2) zugelassen, indem eine oberirdische
Quartiersgarage innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache ermoglicht wird. Sie soll
dazu dienen, Stellplatzbedarfe = abzudecken, die aufgrund eingeschrankter
Flachenkapazitaten nicht in den Teilbaugebieten MU (2) bis MU (6) und WA (1.1) bis WA (5)
realisiert werden kdnnen. So wird es mdglich, Stellplatze funktional zusammenfassen (z.B.
Besucherstellplatze), Synergieeffekte durch eine Wechselnutzung von Stellplatzen fir
Gewerbe und fur Wohnen zu nutzen, oder auf Stellplatze mit (Doppel-) Parksystemen
verzichten zu kénnen (Eingriffe in Grundwasser).

Erganzend hierzu werden Festsetzungen zur Férderung der E-Mobilitat sowohl fir PKW als
auch fur Fahrrad getroffen.

Diese Festlegung geht bei Pkw davon aus, dass zundchst ein moderater Anteil der
Stellplatze zwingend mit einer Elektroladestation zu versehen ist, da die weitere Entwicklung
und Akzeptanz der E-Mobilitdt derzeit nicht genau eingeschatzt werden kann. Sollte sich die
E-Mobilitat in der Zukunft starker durchsetzen, sind vorausschauend die baulichen
Voraussetzungen flr ein Nachristen, auch bei Eigentimergemeinschaften (WEG),
geschaffen.

Zur Sicherung einer dauerhaften Begrinung und der Niederschlagsretention wird das
Mindestmal fir den fachgerechten Bodenaufbau lber den Tiefgaragendecken festgesetzt.
Die geforderten 0,80 m entsprechen dabei dem funktional erforderlichen und in der Stadt
Dachau etablierten Standard.

Zur Sicherung des Starkregenabflusses ist ein durchlaufendes Langsgefalle der
ErschlieBungsstrallen vorgesehen. Hieraus ergibt sich innerhalb der Baufelder eine zu
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Uberwindende Hoéhendifferenz von bis zu 1,20 m. Diese Differenz kann gréftenteils nur auf
der durchlaufenden Tiefgaragendecke abgewickelt werden. Um die dadurch verursachte
Belastung zu reduzieren, soll eine ausnahmsweise Reduzierung der Mindestiberdeckung
auf 0,60 m an den Gefalletiefpunkten zugelassen werden. In der Bewertung der Vor- und
Nachteile erscheint dies planerisch als vertretbarer Kompromiss, um die Ausdehnung der
Tiefgaragen zu reduzieren.

Um flexibel auf die Flachen- und Lageansplche unterschiedlicher Nutzungen reagieren zu
kénnen, werden Wohnungskellerrdume, Abstellrdume fur Fahrrader, Abstellraume fur Abfall-
und Wertstoffbehalter, sowie Technikrdume in unterirdischen Geschossen auch auf3erhalb
der festgesetzten  Bauraume, innerhalb  der festgesetzten  Flachen  fir
Gemeinschaftstiefgaragen zugelassen.

Fahrradabstellplatze sind grundsatzlich innerhalb der Bauraume und der Flachen fir
Tiefgaragen unterzubringen. Zur Verbesserung des Nutzungskomforts taglich genutzter
Fahrrader wird zugelassen, dass bis zu 25% der notwendigen Fahrradstellplatze
(durchschnittlich ein Fahrrad je Wohneinheit) auch auRerhalb der Baurdume in direkter
Zuordnung zu den Hauseingangen hergestellt werden kdnnen (siehe Festsetzung C. 9
Nebenanlagen).

G.12 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen

Geh- und Fahrtrechte zugunsten der Allgemeinheit

Die geplante Fullwegverbindung von der Altstadt zum sog. ,MUhlenforum® quert ein privates
Baugrundstiick mit denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden an der Ludwig-Thoma-Stralie.
Das Gehrecht durch das Gebaude sichert die Durchgangigkeit flir die Allgemeinheit,
ermdglicht den Zugang zum Quartiersplatz und bindet an die Wegeverbindung 0stlich der
Gebaude an.

In den Teilbaugebieten MU (6.2) und WA (5.2) entstehen langgestreckte geschlossene
Baukorper. Hier sollen Wegebeziehungen, die von Westen kommend, den o&ffentlichen
Grinzug kreuzen, mit Durchgangen verknlpft werden und damit die Erreichbarkeit der
Bereiche Ostlich der Baukorper sichergestellt werden.

An der Westseite des MU (6.1 bis 6.3)) ist eine Fahrflache fir die Feuerwehrerschliel3ung
der Teilbaugebiete erforderlich. Diese Flache wird mit einem Geh- und Radfahrrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit belegt. So kénnen auf die Errichtung von Wegeflachen verzichtet
und zusatzliche Versiegelungen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache vermieden werden.
Im Sondergebiet SO (1) soll mit der Errichtung von Arkaden, die zum Platzraum ausgerichtet
sind, die Aufenthaltsqualitat erhdht werden. In Kombination mit z.B. einer gastronomischen
Nutzung, kann ein langeres und witterungsgeschiitztes Verweilen ermdglicht werden. Daher
wird die Benutzung fiir die Allgemeinheit gesichert.

Fahrt- und Leitungsrechte

Eine direkte Anbindung der Versorgungsflache an eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache ist
aufgrund der Lage zwischen den Bahnlinien und des nérdlich vorgelagerten Gewerbegebiets
nicht moéglich. Um die ErschlieBung und Anfahrbarkeit der Versorgungsflache sicher-
zustellen, wird ein Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Dachau entlang der Nord-
und Ostseite der zukunftigen Bebauung im Gewerbegebiet festgesetzt.

In der offentlichen Grinflache westlich des Gewerbegebietes befindet sich ein
Regenriickhaltebecken. Um die Anfahrbarkeit fir Unterhaltsmallinahmen zu gewahrleisten,
wird entlang der Westseite der zuklnftigen Bebauung im Gewerbegebiet ein Fahr- und
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Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Dachau festgesetzt. Die Flachen kdnnen zudem zur
Gebaudeerschlieffung und fir die Anfahrt von Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen zum
Gewerbegebiet genutzt werden. Mit der Mehrfachnutzung kann eine Minimierung der
Versiegelung und Freihaltung von Freiflachen erreicht werden.

Die Anbindung der Dienstbarkeitsflachen an den o6ffentlichen Straflenraum der Erich-
Ollenhauer-Stralle erfolgt nordwestlich der Bebauung. Eine Verlegung dieses
Anschlusspunktes aus dem Kreuzungsbereich oder ein zusatzlicher Anschluss weiter 6stlich
ist nicht moglich, da sich die Erich-Ollenhauer-Stra’e dort in Tieflage befindet. Die
Leistungsfahigkeit des Knotens ist jedoch ausreichend. Der Ausbaustandard der
Dienstbarkeitsflachen erfolgt fiir Schwerlastverkehre; die Tragfahigkeit der bestehenden
Kanalbricke ist hierfur ausreichend.

G.13 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die Stadt Dachau will gemaR ihrer Fernwarmeabgabesatzung aus Umweltschutzgriinden,
insbesondere zur Minimierung von Luftverunreinigungen, eine Fernwarmeversorgungs-
anlage fir das Planungsgebiet errichten und betreiben. Als Standort dafiir wird im
Gleisdreieck sldlich des Gewerbegebiets in ohnehin stark immissionsbelasteter Lage eine
Flache fiur Versorgungsanlagen (er Stadtwerke Dachau) angeordnet. Hier soll u.a. ein
Wasserkraftwerk am Muhlbach errichtet werden. Die Details der erforderlichen baulichen
Anlagen sind noch in Klarung.

Die Zufahrt erfolgt Gber das Gewerbegebiet und wird mit Dienstbarkeitsflachen gesichert.

Die Flachen zur Versorgung mit Gas und Elektrizitdt wurden in Abstimmung mit dem
ortlichen Versorger festgelegt.

Gas
Dabei wird die bestehende Gasdruckregelanlage noérdlich der Ostenstralde nach Sidosten
verlegt.

Strom

Aufgrund der Angaben zur Anzahl, zum jeweiligen Flachenbedarf und zu mdglichen
Standorten der Trafostationen werden zunachst ein Standort im allgemeinen Wohngebiet
WA (4) und ein Standort Ostlich des WA (5) festgesetzt. Zudem wir dein Standort im urbanen
Gebiet MU (3) in zentraler Lage festgelegt. Die Standorte kdénnen auf eigenstandigen
Grundstiicken errichtet werden und sind von den o&ffentlichen Verkehrsflachen gut
erreichbar. Sie sind so positioniert, dass Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnnutzung
durch elektromagnetische Felder minimiert sind.

Ansonsten sollen Trafostationen in die Gebaude integriert werden, um die Grin- und
Freiflachen von Nebenanlagen freizuhalten. Als Standorte kommen insbesondere Bereiche
oder Gebaude in Frage, fur die eine gewerbliche bzw. Nicht-Wohnnutzung vorgesehen ist,
wie z.B. das Urbane Gebiet MU (4.1), das Sondergebiet SO (1), das Urbane Gebiet MU (6.1)
oder das Gewerbegebiet GE (vorgeschlagene Standorte unter Hinweisen). Der konkrete
jeweilige Standort soll bei der Bauantragstellung in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
festgelegt werden.

Mall

Die Gebaude oder Bereiche sind meist unmittelbar von den offentlichen Verkehrsflachen aus
erreichbar. Hier sind die Mullrdaume bzw. Aufstellflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter zur

Seite 52



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

vorubergehenden Bereitstellung am Abholtag innerhalb der jeweiligen Gebaude bzw.
Bauraume unterzubringen.

An verschiedenen Stellen sind im 6ffentlichen StraRenraum vor den Fassaden Gehwege,
Langsparker, Pflanzstreifen und Baumpflanzungen vorgesehen, sodass die direkte Anfahrt
fur Mullfahrzeuge gar nicht mdglich ist. Hier missen im Rahmen der Bauantragstellung
Lésungen in Abstimmung mit dem Versorgungstrager getroffen werden, Eine Festlegung
von Flachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter zur voribergehenden Bereitstellung am
Abholtag im 6ffentlichen StralRenraum wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen.

In den Fallen, wo die zuklnftigen Gebdude nicht unmittelbar von den &ffentlichen
Verkehrsflachen aus anfahrbar sind, werden Aufstellflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter
zur vorlbergehenden Bereitstellung am Abholtag festgesetzt. Dies betrifft die Urbanen
Gebiete MU (3) und MU (5) sowie die Allgemeinen Wohngebiete WA (2) bis WA (5). Damit
ist eine reibungslose Entsorgung sichergestellt.

An der Ostenstralle wird in der Nahe der Bahnunterfiihrung eine Wertstoffsammelstelle
festgesetzt. Der angelagerte Wendeplatz stdlich der Ostenstralde ist so dimensioniert und
gestaltet, dass die An- und Abfahrt fir die Entsorgungsfahrzeuge problemlos maéglich ist. Der
Wendeplatz dient auch der ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebiets WA (5).

Regenwasser
Westlich des Gewerbegebietes befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ein
unterirdisches Regenrtickhaltebecken.

G.14 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Es wurde
gepruft, ob die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglichten schutzbedurftigen
Nutzungen mit den vorhandenen und zusatzlich zu erwartenden Verkehrs- und
Gewerbelarmimmissionen vertraglich sind und welche Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhédltnisse getroffen werden
mussen.

Im Ergebnis gehen relevante Verkehrslarmeinwirkungen vom Bahnverkehr der Hauptstrecke
Munchen — Ingolstadt und der Nebenbahn Dachau — Altomunster ostlich des Geltungsbe-
reichs sowie vom motorisierten Verkehr auf den umliegenden, bestehenden sowie zukiinftig
neu zu errichtenden StralRen aus. Dabei besteht bereits derzeit eine hohe Vorbelastung
durch die Ludwig-Thoma-Stralde, die Konrad-Adenauer-Stralde, die Freisinger Stralde und
die Erich-Ollenhauer-Strale aus. Nach vollstandiger Realisierung des Vor-habens ergeben
sich zusatzliche Einwirkungen aus der Planstral3e (Bahnrandstral3e), die an die Freisinger
Stral3e angeschlossen wird, und den durch das Planvorhaben erzeugten und die Anbindung
Uber die Planstrale verlagerten Mehrverkehr auf der Ostenstrale aus. Im Rahmen eines
eigenen Planrechtsverfahrens erfolgt der kreuzungsfreie Ausbau der Freisinger Strale unter
die Bahnlinie Dachau — Altomunster. Fir diesen Ausbau werden die erforderlichen
Verkehrsflachen hinweislich dargestellt, das zugehdérige Planrechtsverfahren und die
immissionstechnische Beurteilung nach Verkehrslarmschutzverordnung wird dadurch nicht
ersetzt. Es werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens sowie die Interimssituation ohne den Anschluss der
Bahnrandstralie an die Freisinger StralRe ermittelt und immissionstechnisch bewertet.
Zudem befinden sich umliegend verstreut die in Allgemeinen und Besonderen Wohngebieten
bzw. Mischgebieten zuldssigen nicht wesentlich stérenden gewerbliche Nutzungen. In dem
geplanten Mihlenforum innerhalb des Geltungsbereichs sowie im Sondergebiet entstehen
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zuklnftig potentiell emittierende Nutzungen. Die durchgeflhrte schalltechnische Unter-
suchung bezog sich daher auch auf den einwirkenden und (in exemplarischer Form) auf den
zuklnftig zu erwartenden Gewerbe- und Sportanlagenlarm.

Grundlage zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen im Rahmen der
stadtebaulichen Planung ist die DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau mit dem
zugehdrigen Beiblatt 1. Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 Teil 1 als
Malistab fur die Beurteilung der festgestellten Larmimmissionen beziehen sich auf den Rand
der Bauflachen und sind ein in der Planung zu berticksichtigendes Ziel, von dem im Rahmen
der stadtebaulichen Abwagung im Einzelfall nach oben (jedenfalls bei Verkehrs-
larmeinwirkungen) und unten abgewichen werden kann, solange gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse vorliegen. In der Rechtsprechung sind Uberschreitungen bis zu den (im
Allgemeinen) 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) als im Einzelfall moglich anerkannt worden. Diese liegen fur Kern- und
Mischgebiete bei 64/54 dB(A) tags/nachts, bei Wohngebieten bei 59/49 dB(A) tags/nachts.
In den Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als 4 dB(A) bzw.
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen diese nur unter Ausschopfung der
Méglichkeiten des aktiven und passiven Schallschutzes prinzipiell hinnehmbar sein. In
diesen Fallen ist zumindest sicherzustellen, dass im Inneren von Wohnungen ein
ausreichender Larmschutz gewahrleistet ist und mindestens eine Seite der Wohnung Uber
eine ruhige Seite verflgt, an der die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, besser noch
die Orientierungswerte der DIN 18005, eingehalten sind und somit eine Riickzugsmadglichkeit
geschaffen wird.

Eine Grenze der Abwéagbarkeit von Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BlmSchV wiederum kdénnen die Werte, die in der Rechtsprechung des BVerwG regelmafig
als Grenze zum enteignungsgleichen Eingriff bzw. der Gesundheitsgefahrdung gewertet
werden, angesehen werden. Diese werden zumeist bei einem Beurteilungspegel von
mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts gesehen. An diesen Hausseiten kdnnen
ohne weitere MaRnahmen keine gesunden Wohnverhaltnisse mehr gewahrleistet werden.
Eine Gesundheitsgefahrdung bei temporarem Aufenthalt im Buro, der nicht zur Erholung
oder dem Schlaf dient, scheint bei diesen Beurteilungspegeln nicht gegeben, wenn
zumindest innerhalb des Buroraums ruhige Innenpegel und damit gesunde
Arbeitsverhaltnisse gegeben sind. Daher liegen bei Buronutzungen die Grenzen der
Abwagbarkeit bei den technisch gesetzten Grenzen zur Einhaltung der Innenpegel, wie sie
u.a. der bauaufsichtlich eingeflihrten DIN 4109 zugrunde liegen.

Nach DIN 18005 werden Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen
Anlagen nach TA-Ldrm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 berechnet. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbeldarmeinwirkungen entsprechen hinsichtlich
ihrer Zahlenwerte Uberwiegend den Immissionsrichtwerten der TA-Larm. Um spatere,
aufgrund der immissionsschutzrechtlich festgelegten Verbindlichkeit der Werte der TA-Larm
(z.B. privatrechtliche Folgen), nur schwer Id0sbare Larmkonflikte im Zuge der Bauleitplanung
zu vermeiden, erfordert der Belang des Schallimmissionsschutzes bei Gewerbe- und
Anlagenlarmimmissionen einen  Nachweis der Einhaltung der einschlagigen
Orientierungswerte. Uberschreitungen kénnen, anders als bei Verkehrslarmeinwirkungen,
nicht mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden.

Die DIN 18005-1 verweist in Ziffer 7.6 bei Sportanlagen auf die 18. BImSchV (Sport-
anlagenlarmschutzverordnung), welche fur die Errichtung und den Betrieb von Sport-
anlagen, die nicht genehmigungsbedurftig nach § 4 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sind, angewendet wird. Fir die Bauleitplanung hat die 18. BImSchV mittelbare rechtliche
Bedeutung, d.h. es darf kein Bebauungsplan aufgestellt werden, dessen Verwirklichung an
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den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der 18. BImSchV scheitern misste. Zur
Beurteilung der Sportanlagenlarm-Immissionen werden daher die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV herangezogen.

Der Beurteilung lagen somit folgende Orientierungswerte und Immissionsrichtwerte zu-
grunde:

MaRgebliche Verkehrslarm: Gewerbelarm: Sportanlagenlarm
Gebietskategori | Orientierungs- Immissionsricht | :
e werte der DIN | werte der TA- | Immissionsrichtw
18005, Beiblatt 1 | Larm erte der 18.
BImSchV
tags / nachts in | tags / nachts in
dB(A) dB(A) tags aulerhalb
der Ruhezeit und
innerhalb der
abendlichen
Ruhezeit in dB(A)
Allgemeines 55/45 bzw. 40* | 55/40 55
Wohngebiet
(WA)
Urbanes Gebiet | 63 /50 bzw. 45 63 /45 63
(MU)
Sondergebiet 63 /50 bzw. 45 63 /45 63
SO
Grofflachiger
Einzelhandel
und Wohnen
Gewerbegebiet | 65/55 bzw. 50* 65/50 65
(GE)
Abbildung 15: Zusammenfassung relevanter Orientierungs- und Immissionsrichtwerte
Quelle: Ingevost

Die mit * gekennzeichneten jeweils geringeren Werte gelten fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerausche von vergleichbaren (6ffentlichen) Betrieben.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tagstiber (06.00 bis 22.00 Uhr)
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Urbane Gebiete (MU) werden in der TA-Larm wie Kern-, Dorf- und Mischgebiete, jedoch mit
tagsuiber um 3 dB(A) erhdhten Immissionsrichtwerten bewertet. In selbiger weise werden sie
auch in der Sportanlagenlarmschutzverordnung bewertet.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 aus dem Jahr 1987 sind noch keine Orientierungswerte fir
Urbane Gebiete enthalten. Ubertragt man jedoch die Bewertung der TA-Larm fiir Urbane
Gebiete auf die Orientierungswerte der DIN 18005 ergeben sich die in obiger Tabelle
genannten Werte.

Orientierungswerte fiir Sondergebiete richten sich nach der Schutzbedirftigkeit der
zulassigen Nutzung. In vorliegendem Fall sind die grof¥flachiger Einzelhandel und
Wohnungen. Das Nebeneinander von Einzelhandel und Wohnen in einem innerstadtischen
Umfeld entspricht am ehesten dem in unmittelbarer Nachbarschaft festgesetzten Urbanen
Gebiet. Daher werden auch fiir die festgesetzten Sondergebiete die fir Urbane Gebiete
zugrunde gelegten Orientierungswerte angewendet.
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G.14.1 Immissionsschutz-Verkehrslarm

Die Auswirkungen des Verkehrslarms wurden innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes
gepruft.

Relevante Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich entlang der Bahnlinie Midnchen —
Ingolstadt und Dachau — Altominster. Stralenverkehrsgerdusche ergeben sich von der
Ludwig-Thoma-Stralte, Konrad-Adenauer-Stralle, Freisinger Stralle, Erich-Ollenhauer-
Stralle und Ostenstralle. Mit der Realisierung des Planvorhabens kommen noch die
StraBenverkehrsgerdusche der Planstralle im Osten (Bahnrandstrale) hinzu. Im
Kreuzungsbereich der Bahnrandstrale mit der Freisinger Stralte werden im Rahmen des
Bebauungsplans die StralRenverkehrsflachen umgrenzt. Dabei ist zur Realisierung dieser
Anbindung der neuen Strale Voraussetzung, dass die geplante kreuzungsfreie
Unterfihrung der Bahnlinie Dachau-Altomunster durch die Freisinger Stralle umgesetzt ist.
Fir diese Unterfiihrung wird von Seiten der Stadt Dachau ein eigenes Planrechtsverfahren
durchgefihrt. Bis zu dieser Umsetzung endet die Planstral’e von der Ostenstrale im Siiden
herkommend als Sackstralle.

Zur Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen aus dem Stralenverkehr wurde die
Richtlinie fir den Larmschutz an StraRen RLS-19 zugrunde gelegt. Der Umfang des
derzeitigen und zuklnftigen StraRenverkehrs wurde der Verkehrsuntersuchung der PTV
Transport Consult GmbH entnommen. Grundlage fur die Berechnung sind die im
Verkehrsgutachten dargestellten Verkehrsmengen (Prognose im Planfall) der ent-
sprechenden Strallen. Dabei wird der geplante Endzustand mit realisierter Unterfihrung der
Freisinger Stra’e und Anbindung der Planstral3e betrachtet als auch die Zwischensituation,
solange die Freisinger Stralle die Bahnlinie niveaugleich kreuzt und Planstralle als
Sackstralle endet, betrachtet. Zu Vergleichszwecken wird auch die derzeitige Situation
dargestellt.

Die Schallemissionen des Schienenverkehrs wurden auf der Grundlage der Richtlinie
Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schienenwege (Schall 03) berechnet. Fir die
Strecke 5501, 5544 (Munchen — Ingolstadt) und 5502 (Dachau — Altomunster) liegen Ver-
kehrsmengen flir das Prognosejahr 2030 von Seiten der DB Umwelt vor.

Ergebnisse der Berechnungen
Fir den geplanten Zustand mit Realisierung der Unterflihrung Freisinger StralRe ist die
Immissionssituation aus Verkehrsgerauschen im Folgenden dargestellt:

— An der Ostfassade der Bahnrandbebauung des urbanen Gebietes MU (6.1 bis 6.3) in
Richtung der Planstrale und der Bahnlinie treten die héchsten Belastungen bis in die
obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu 70/68 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit
werden dort die Orientierungswerte fir urbane Gebiete um bis zu 7 dB(A) tagsuber und
18 dB(A) nachts erheblich Uberschritten. An den larmabgewandten Westseiten dieser
Bebauung werden die Orientierungswerte Uberwiegend eingehalten, lediglich an den
nordlichen bzw. stidlichem Ende der Bebauung auch an den Westfassaden nachts um
bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

- An der Ostfassade der Bahnrandbebauung des allgemeinen Wohngebietes WA (5.1 und
5.2) in Richtung der Bahnlinie treten die hochsten Belastungen bis in die obersten
Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu 69/67 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort
die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete um bis zu 14 dB(A) tagsuber und 22
dB(A) nachts erheblich Uberschritten. An den larmabgewandten Westseiten dieser
Bebauung werden die Orientierungswerte tagsiber Uberwiegend eingehalten, nachts um
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bis zu 2 dB(A) uberschritten. Der nérdlichste Baukorper des WA (5) mit der zuldssigen
Wandhohe von 22,25 m ist auch an der Westseite von Uberschreitungen tags um bis zu
7 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts betroffen.

— An den der Ostenstralle zugewandten Seiten der noérdlich angrenzenden Bebauung der
urbanen Gebiete MU (4.1) und MU (5.1) sowie der sldlich angrenzenden Bebauung der
allgemeinen Wohngebiete WA (1.1/1.2) bzw. WA (2) treten Beurteilungspegel bis zu
68/63 dB(A) Tag/Nacht auf, am westlichen Ende im Kreuzungsbereich mit der Ludwig-
Thoma-StralRe steigen die Werte bis auf 71/66 dB(A) Tag/Nacht. Somit werden dort die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Urbane Gebiete um 5 bis 8 dB(A) tags und 13 bis
16 dB(A) nachts Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete
werden um bis 13 dB(A) tagstiber und 16 bis 18 dB(A) nachts Uberschritten. An den
strallenabgewandten Hausseiten werden selbst die Orientierungswerte der DIN 18005
tagstber und nachts um nicht mehr als 5 dB(A), lediglich an der Sidseite des WA (1.1)
um bis zu 8 dB(A) nachts Uberschritten.

- An der Westfassade der Bebauung des urbanen Gebietes MU (4.1 und 4.3) in Richtung
der Ludwig-Thoma-Stralde treten im Kreuzungsbereich die héchsten Belastungen bis in
die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu 71/66 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit
werden dort die Orientierungswerte fiur urbane Gebiete um bis zu 8 dB(A) tagsuber und
16 dB(A) nachts erheblich Uberschritten. An den larmabgewandten Westseiten dieser
Bebauung werden die Orientierungswerte Uberwiegend eingehalten, lediglich an den
ndrdlichen bzw. sudlichem Ende der Bebauung auch an den Ostfassaden nachts um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten.

— An der Nordwestfassade der Bebauung des Sondergebietes SO (2) in Richtung der
Konrad-Adenauer-Stralle treten die hdchsten Belastungen im Kreuzungsbereich bis in
die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu 63/58 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit
werden dort die angesetzten Orientierungswerte fur Sondergebiete um bis zu 8 dB(A)
nachts Uberschritten. An den larmabgewandten Westseiten dieser Bebauung werden die
Orientierungswerte (berwiegend eingehalten, lediglich an den Fassaden entlang der
Zufahrt im Kreuzungsbereich mit der Freisinger Stral’e werden die Orientierungswerte
ebenfalls Uberschritten.

- An der Nordfassade des Sondergebietes SO (1) in Richtung der Freisinger StralRe treten
die hochsten Belastungen bis in die obersten Geschosse mit Beurteilungspegeln bis zu
65/60 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die angesetzten Orientierungswerte flr
Sondergebiete um bis zu 2 dB(A) tagsiber und 10 dB(A) nachts erheblich tberschritten.
An den larmabgewandten Innenhofseiten dieser Bebauung werden die
Orientierungswerte berwiegend eingehalten, lediglich an den Fassaden entlang der
Zufahrt im Kreuzungsbereich mit der Konrad-Adenauer-Stralle sowie am dstlichen Rand
werden die Orientierungswerte erst ab einem Abstand von 55 m von der strallennahen
Baugrenze eingehalten.

- An den AuRenfassaden der Bebauung im Gewerbegebiet GE treten die hdchsten
Belastungen in Richtung der Erich-Ollenhauer-Stralle mit Beurteilungspegeln bis zu
68/63 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden dort die Orientierungswerte fir
Gewerbegebiete um bis zu 3 dB(A) tagstiber und 8 dB(A) nachts Uberschritten. An den
larmabgewandten Innenhofseiten dieser Bebauung werden die Orientierungswerte
tagsuber und nachts eingehalten.

= Im Inneren des Quartiers (Teilbaugebiete MU (2), MU (3) und stralRenabgertckte
Gebaude im WA (2), WA (3), WA (4)) werden die jeweils anzusetzenden
Orientierungswerte tagstber eingehalten, nachts um hochstens 6 dB(A) Gberschritten.
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— Auf den Dachterrassen des Sondergebietes SO (1) bzw. des urbanen Gebiets MU (6.1
bis 6.3) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiber um 6 dB(A)
Uberschritten. In den allgemeinen Wohngebieten WA (5.1 und 5.2) werden die
Orientierungswerte der 18005 auf den Dachterrassen um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

- Fir den Fall, dass das Teilbaugebiet MU (6.2 und 6.3) noch nicht durch
schallabschirmende Gebdude bebaut sind, ergeben sich fir die Ostseiten des
Teilbaugebietes MU (2) Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 nachts um mehr als 5 dB(A).

- Fur den Fall, dass das sudlichste Baufeld des Teilbaugebietes WA (5.1 ) noch
nicht durch schallabschirmende Gebaude bebaut sind, ergeben sich fur die
Ostseiten der Teilbaugebiete WA (2) und WA (3) Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 nachts um mehr als 5 dB(A).

- Fur den Fall, dass das nérdlichste Baufeld des Teilbaugebietes WA (2) noch
nicht durch schallabschirmende Gebaude entlang der Ostenstralle bebaut ist,
ergeben sich fur die Nordseiten der stdlichen Halfte Baufeldes des WA (2)
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tagsiber als
auch nachts um mehr als 5 dB(A).

Bewertung fur das Plangebiet, Schallschutzkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Konversionsflache, die durch
die Planung zu einem gemischten und belebten Stadtquartier entwickelt werden soll. Es ist
gemal § 50 BImSchG eine zentrale Aufgabe der raumlichen Planung. Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie
mdglich vermieden werden.

Der Trennungsgrundsatz wirde im Geltungsbereich die raumliche Trennung von
Verkehrswegen mit hohen Larmemissionen und der geplanten und teilweise bereits
vorhandenen, zuklinftig schutzbedurftigen, Bebauung verlangen. Um die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 vor den Fassaden ohne weitere MalRnahmen einzuhalten,
musste die geplante Bebauung so weit von den Schallquellen abriicken, dass eine bauliche
Nutzung kaum noch moglich ware; im Fall der Bestandsbebauung wéaren weite Teile der
Bebauung im Plangebiet nicht fir solche Nutzungen nutzbar. Eine deutliche Verringerung
der Uberbaubaren Flache wirde gegen das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden verstolien und eine gebotene sinnvolle Verwertung der Grundstlicke, insbesondere
vor dem Hintergrund der gewunschten Schaffung umfangreichen Wohnraums, unmdglich
machen.

Danach ware grundsatzlich zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die
Errichtung aktiver SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwande, Schallschutzwalle) vor
dem Schallschutz am Gebaude selbst zu bevorzugen.

Eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten Planungsgebiet mit
aktiven Schallschutzmalinahmen ist jedoch aufgrund der HOhe der Gebaude und der
technischen Randbedingungen nicht moglich. So waren an der Ludwig-Thoma-, Konrad-
Adenauer- und Freisinger Strafl’e rechnerisch Schallschutzwande mit einer Héhe von min-
destens 8 m Hohe erforderlich, um auch im obersten Geschol} (berhaupt eine
Larmminderung zu erzielen. Fur eine Einhaltung der Orientierungswerte waren selbst noch
héhere Wande notwendig. Dies ist im innerstadtischen Bereich aufgrund des Stadtbilds nicht
gewunscht und zudem technisch nicht umsetzbar. So beginnt an diesen StralRen unmittelbar
an den bestehenden Gebauden bzw. dem geplanten Pentagon der FulRweg, so dass keine
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Flache zur Errichtung von Wanden vorhanden ist. Dabei ware dies noch dazu mit einer
unzumutbaren Verschlechterung der Belichtung der Gebaude verbunden.

Im Bereich der Bahnlinie sind bereits Mittelwdnde aus dem Ausbau der Bahnstrecke
vorhanden. AuRenwande an der Westseite waren aufgrund der geringen Schutzbedurftigkeit
der Papierfabrik nicht geplant. Eine Verlangerung der westlichen Schallschutzwand auf
Bahngrund ,die kurz nach der Amper endet, kann aufgrund der geplanten Gebaudehéhen
keine Einhaltung der Orientierungswerte bzw. auch nicht der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV erzielen. Zudem verliefe nérdlich der Ostenstral’e noch die Planstralle zwischen
Bahn und zu schitzender Bebauung, so dass die Wirksamkeit gering ware. Auch im Bereich
des GE koénnte eine deutliche Pegelminderung (> 10 dB) in den obersten GescholRen nur
durch Wandhohen erreicht werden, die stadtebaulich nicht mehr vertretbar sind, da sie
nahezu umlaufend zu errichten waren.

Auf Grund der innerstadtischen Situation mit den o.g. Randbedingungen sollen die
erforderlichen SchallschutzmaRnahmen durch die Nutzung der vorhandenen, bereits
schalltechnisch  glnstigen  Baukdrperanordnung in  Verbindung mit passiven
Schallschutzmaflinahmen an den Gebauden getroffen werden. Entlang der Bahnstrecke wird
eine Bebauungsform gewahlt, die eine Abschirmung der Gerausche der Bahnlinie und der
PlanstralRe erzielt. Dabei ist eine Realisierung dieser Bebauung vor Nutzungsaufnahme der
hinterliegenden Bebauung sicherzustellen. Gleiches gilt fir die StralRenrandbebauung
sudlich entlang der Ostenstralie.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung passiver SchallschutzmaRnahmen sind in
Kombination mit der Baukérperanordnung der bestehenden Gebaude weitgehend gegeben.
An den larmbelasteten Gebduden werden selbst die Orientierungswerte der DIN 18005 an
den ruckwartigen Fassaden eingehalten. Fur Wohnnutzungen im Plangebiet oder ebenfalls
nachts schutzbedirftige Nutzungen besteht somit die Moglichkeit des Rickzugs in
schutzbedurftige Aufenthaltsrdaume auf der larmabgewandten Seite. Wo dies nicht fur alle
Raume moglich ist, sind die entsprechenden Auflienbauteile nach den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01 so zu bemessen, dass ein ausreichender Schallschutz fir den
Innenraum gegeben ist. Gleiches gilt auch fur schutzbedurftige Buroraume, wobei hier
unterstellt werden kann, dass aufgrund der temporaren nicht zur Erholung dienenden
Nutzung auf eine generelle Bevorzugung der larmabgewandten Seiten verzichtet werden
kann, wenn die AulRenbauteile ausreichend dimensioniert sind. Die DIN 4109-1 ist zwar
ohnehin bauaufsichtlich eingefuhrt, zur Verdeutlichung wird hier jedoch eine Festsetzung
getroffen.

Als Obergrenze flir das Ausweichen auf Schallschutzmaflinahmen an Gebauden werden die
als Grenze zur vermuteten Gesundheitsgefahrdung bewerteten Pegel von 70/60 dB(A)
tags/nachts gesehen. Diese Werte werden vor allem nachts entlang der Bahnlinie und den
das Plangebiet tangierenden bzw. kreuzenden Straf3en berschritten. In diesen Bereichen
werden daher aufgrund der Schalleinwirkungen die Anordnung von Wohnungen komplett
ausgeschlossen und auch schutzbedirftige Rdume, die nachts zur Erholung genutzt werden
(Bettenraume, Schlafraume von Beherbergungsstatten) ausgeschlossen. Ausnahmen
werden zugelassen, wenn durch Schallschutzvorbauten eine Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vor den Fenstern
erreicht wird.

Lediglich schutzbedirftige Burordume, die aufgrund der temporaren nicht zur Erholung
dienenden Nutzung auch im Rahmen des technisch Machbaren tagsiber auf einen ruhigen
Innenpegel geschutzt werden kdnnen, wenn die AuRenbauteile ausreichend dimensioniert
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sind, werden zugelassen. Ferner kénnen Ubernachtungsraume von Beherbergungsstatten
zugelassen werden, wenn im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren im Einzelnachweis
nachgewiesen werden kann, dass ein ausreichender Schallschutz fir den Innenraum
gewahrleistet ist.

Im Folgenden wird auf die einzelnen Teilbereiche eingegangen.

Urbanes Gebiet und Sondergebiet entlang der Ludwig-Thoma-Strale, Konrad-Adenauer-

Stralle und Freisinger Stral’e, Urbane Gebiete und Wohngebiet entlang der Bahnlinie,

Gewerbegebiet GE
An den larmzugewandten Aufienseiten der Baufelder betragen die Beurteilungspegel
zumeist mehr als 70 dB(A) tags, auf jeden Fall mehr als 60 dB(A) nachts. Die Grenze
moglicher Gesundheitsgefahrdung ist somit Uberschritten. An den straRenabgewandten
Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 demgegeniber eingehalten.
Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen dirfen daher Raume fir dauerhaften
Aufenthalt von Wohnungen an den strallenzugewandten Hausseiten nicht angeordnet
werden. Ausnahmen werden zugelassen, wenn durch selbst nicht schutzbedirftige
Vorbauten sichergestellt werden kann, dass vor den Fenstern von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdaumen an diesen Fassaden die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV
eingehalten werden. Hierfur ist ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Alternativ kénnen auch Sonderkonstruktionen von Schallschutzfenstern (sog.
Hafencity-Fenster) vorgesehen werden.
Die in diesen Gebieten schutzbedlrftigen  Bilrordume  sollen  durch
SchallschutzmalBnahmen am Gebaude (sog. Passive MalRnahmen) geschitzt werden.
Ihre Aullenbauteile missen ein bewertetes Schallddammmall gemal Tabelle 7 der
bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen.

Bebauung nordlich und slidlich entlang der Ostenstralle

Entlang der Ostenstralle betragen die Beurteilungspegel an den straRenzugewandten
Seiten der Baufelder mehr als 60 dB(A) nachts. Die Grenze moglicher
Gesundheitsgefahrdung ist somit Gberschritten. An den strallenabgewandten Fassaden
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 demgegenuber tagsuber eingehalten,
nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Urbane Gebiete um weniger
als 4 dB(A) Uberschritten, diejenigen fur Allgemeine Wohngebiete zumeist um weniger
als 5 dB(A), lediglich in einzelnen Abschnitten um 8 dB(A) Uberschritten.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen durfen daher Raume fir dauerhaften
Aufenthalt von Wohnungen an den strallenzugewandten Hausseiten nicht angeordnet
werden. Ausnahmen werden zugelassen, wenn durch selbst nicht schutzbediirftige
Vorbauten sichergestellt werden kann, dass vor den Fenstern von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen an diesen Fassaden die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV
eingehalten werden. Hierfir ist ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Alternativ kdnnen auch Sonderkonstruktionen von Schallschutzfenstern (sog.
Hafencity-Fenster) vorgesehen werden.

Die in diesen Gebieten schutzbedirftigen  Blrordume  sollen  durch
SchallschutzmalBnahmen am Gebaude (sog. Passive MalRnahmen) geschitzt werden.
Ihre AuRRenbauteile missen ein bewertetes Schalldammmal gemaly Tabelle 7 der
bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen.
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Bebauung im Inneren des Plangebiets
An den im Inneren des Plangebiets liegenden Teilbereichen MU (2) bis MU (4), WA
(1.1/1.2), WA (2) bis (4)) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um héchstens 5
dB(A) Uberschritten, die Grenze moglicher Gesundheitsgefahrdung ist jedenfalls nicht
Uberschritten. Lediglich an den 6stlichen Baugrenzen der Teilbereiche WA(2) und WA(4)
werden nachts auch Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um mehr
als 5 dB(A) auftreten.
In diesen Bereichen sowie an Ubergangsbereichen des SO und des MU (5) sind
schutzbedirftige Aufenthaltsraume auf die l|armabgewandte Gebaudeseite zu
orientieren oder aber zumindest durch passive Schallschutzmalnahmen zu schitzen.
In den weiter von der Bahnlinie entfernten Bereichen werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 Uberwiegend eingehalten oder zumindest um nicht mehr als 5 dB(A)
Uberschritten. Hier werden im geplanten bebauten Zustand des Gebiets keine weiteren
SchallschutzmalRnahmen aufgrund von Verkehrslarmeinwirkungen erforderlich. Dies
trifft jedoch erst zu, wenn die schallabschirmende Wirkung der Gebaude des MU (6), des
WA (5) bzw. der StralRenrandbebauung des WA (2) gegeben ist.
Bis zum Eintreffen des Ereignisses der Errichtung dieser jeweiligen Baufelder werden
nach § 9 Abs. 2 BauGB bedingte Festsetzungen getroffen, die gewahrleisten, dass
(noch) keine Nutzungen in diesen Teilbereichen zugelassen werden.

Auswirkung des durch die Planung ausgelosten Verkehrslarms auf die umgebende
Bebauung

Der durch das Planvorhaben verursachte Erschliefungsverkehr muss Gber das vorhandene
Stralienverkehrsnetz und teilweise die neue Planstralle abgewickelt werden. Durch die
neuen Wegeverbindungen kommt es dabei auch zu Verkehrsverlagerungen. An der
umgebenden Bebauung kann es dabei zu folgenden Veranderungen der Belastung durch
Verkehrslarm kommen:

- Erhéhung der Belastung durch Mehrverkehr

- Reduzierung der Belastung durch Minderung des Verkehrs aufgrund von Verlagerungen
Erhéhung der Belastung durch zusatzliche Reflexionen an neuen Gebauden

Erhdhung der Belastung durch neue Ampelanlagen oder veranderte Verkehrswege

- Reduzierung der Belastung durch Unterflihrung

Dabei kénnen sich einzelne Effekte an gleicher Stelle auch gemeinsam auftreten und sich
Uberlagern oder kompensieren.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden
Vergleichsrechnungen zwischen dem endglltigen Zustand nach Realisierung des
Planvorhabens und der Situation ohne Realisierung des Planvorhabens durchgefiihrt. Dabei
kommt es innerhalb des Bebauungsplans zu Erhdéhungen der Verkehrslarmbelastung
entlang der Ostenstralie und der neu zu bauenden Planstralle.

Aulerhalb des Bebauungsplans sind folgende Bereiche von Pegelerhhungen des

Verkehrslarms betroffen:

— Nordlich der Erich-Ollenhauer-Stralle kommt es zu Pegelerhéhungen um gerundet
1 dB(A) tags und nachts aufgrund der Verkehrsmengenerhéhung und der zusatzlichen
Reflexion an den Gebauden des Gewerbegebietes GE.

— Nordlich und nordwestlich der Freisinger Stralde kommt es teilweise zu Pegelerhéhungen
durch eine Ampelsteuerung an der Konrad-Adenauer-Stralle, der Steigung der Rampen
zur Unterfihrung, aber auch zu Pegelminderung aufgrund des Unterfiihrungsbauwerks;
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diese Auswirkungen werden in dem eigenen Planrechtsverfahren fiir die Unterfihrung
behandelt werden mussen

- Westlich der Einmindung der Ostenstral3e in die Ludwig-Thoma-Stralle kommt es zu
Pegelerhbhungen um ca. 1 dB(A) tags wund nachts aufgrund der
Verkehrsmengenerhéhung auf der Ostenstralie.

- Ostlich der Bahnlinie (MihlbachstraRe) kommt es zu Pegelerhdhungen des
Verkehrslarms durch den Bau den Planstralle um meist unter 1 dB(A) tags und nachts
bei Beurteilungspegeln auf maximal 60 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Die drei letzten Punkte sind mit einem erheblichen baulichen Eingriff oder einem Neubau
verbunden (Unterfihrungsbauwerk in der Freisinger Stralie; Bau einer Abbiegespur in der
Ludwig-Thoma-Strale, Neubau der Planstralle), so dass eine Beurteilung nach
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) durchzufuhren ist. Diese werden im Weiteren
gesondert behandelt.

Als Malstab fir eine Beurteilung der Veranderung der Verkehrslarmeinwirkungen nérdlich
der Erich-Ollenhauer-Strale kann hilfsweise ebenfalls die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BimSchV) herangezogen. Danach sind jegliche Erhéhungen bei Beurteilungspegeln von
mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts als wesentlich einzustufen. Dies ist fur die
Bebauung noérdlich der Erich-Ollenhauer-Stralde zwischen Freisinger Strafle und
Bahnunterfuhrung (Moriweg 2 bis 30) der Fall. Hier erhdhen sich die Beurteilungspegel um
ca. 1 dB(A) bei Beurteilungspegeln tber 60 dB(A) nachts.

Zur Kompensation der verursachten Pegelzunahme an diesen Gebduden wird einen
Anspruch auf Larmvorsorge flr die Betroffenen mit sich bringen, der ggf. durch die Stadt
Dachau als Kostenersatz fiir passive Schallschutzmallnahmen nach der 24. BimSchV
(Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung) zu gewahren sein wird.

Neubau der Planstrale am Bahnrand
Der durch das Planvorhaben verursachte ErschlieRungsverkehr wird zukinftig Gber die
neu zu bauende Planstrale abgewickelt werden. Zudem kommt es zu
Verkehrsverlagerungen von der Freisinger Stralle auf die neue Planstralle. Im Rahmen
des Verkehrsgutachtens wurden die zuklnftigen Verkehre im Umfeld des
Planungsgebiets aus den bestehenden Verkehrsmengen unter Bericksichtigung des
durch das Vorhaben entstehenden Verkehrs prognostiziert.

Der Neubau der Planstrale (BahnrandstralRe) fallt unter den Anwendungsbereich der
16. BimSchV, Verkehrslarmschutzverordnung. Demnach sind beim Neubau von
Verkehrswegen deren Immissionsgrenzwerte anzuwenden. Von den entstehenden
Gerauschemissionen hauptsachlich betroffen sind die zuklinftigen Bebauungen des
Plangebiets, vor allem das MU (6). Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch
aktive SchallschutzmalRnahmen an dieser Bebauung ist zum einen technisch kaum
mdglich, da die Hohe der Schallschutzwande denjenigen der entstehenden Bebauung
nahezu entsprechen musste, dadurch die Erschlielung der Gebaude verhindert und die
Gebaude unzumutbar verschattet wirden. Hier und an den sonstigen schutzbedurftigen
Nutzungen innerhalb des Plangebiets werden daher die bereits oben beschrieben
Malnahmen des Schallschutzes am Gebaude selbst (Ausschluss schutzbedurftiger
Nutzungen und passiver Schallschutz fur Buroraume) ergriffen.

Die nachstgelegene schutzbediirftige Nutzung aufierhalb des Plangebiets befindet sich
Ostlich der Bahnlinie an der MduhlbachstralRe. Zwischen Bahnrandstrale und
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Mihlbachstralle befinden sich bereits die Schallschutzwande der Bahnlinie. Die
Beurteilungspegel durch den Neubau der Bahnrandstrale betragen dort unter
Berlcksichtigung der Reflexionen an der geplanten Bebauung des MU bis zu 53 dB(A)
tags und 48 dB(A) nachts (MuhlbachstralRe 6), so dass dort die Immissionsgrenzwerte
der 16. BimSchV eingehalten werden.

Die Pegelerhdhung des Gesamtlarms betragt in diesem Bereich nach vollstandiger
Aufnahme der Verkehrsfunktion der Planstralle an den nachstgelegenen Fassaden
maximal 1 dB(A) tags und < 1 dB(A) nachts, bei Beurteilungspegeln deutlich unter 70/60
dB(A) tags/nachts. Bei hilfsweiser Zugrundelegung der Kriterien der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BimSchV) fiir eine wesentliche Anderung, sind diese Pegel-
erhéhungen als nicht wesentlich zu bewerten.

Kreuzungsfreier Ausbau der Freisinger Stralle im Bereich der Bahnlinie Dachau -

AltomUnster
Aufgrund des kreuzungsfreien Ausbaus der Freisinger Strafde als Unterfuhrung unter die
Bahnlinie Dachau — Altomiinster muss eine Beurteilung des erheblichen baulichen
Eingriffs nach Verkehrslarmschutzverordnung erfolgen. Hierbei ist zu prifen, ob es
durch den erheblichen baulichen Eingriff zu einer wesentlichen Anderung kommt und
somit die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV anzuwenden sind. Diese waren dann
auch an der bestehenden Bebauung auf3erhalb des Bebauungsplans (z.B. nérdlich der
Freisinger Stralle anzuwenden.
Eine wesentliche Anderung ist geben, wenn sich der Beurteilungspegel aus
Verkehrslarm am Tag oder in der Nacht um aufgerundet 3 dB erhoht, oder eine
erstmalige Erhéhung auf 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts entsteht oder aber darlber
hinaus Beurteilungspegel tiber 70 dB(A) tag oder 60 dB(A) nachts weiter erhoht werden.
Im letzteren Fall gelten bereits Erhdhungen um 0,1 dB(A) als wesentlich.
In vorliegendem Fall ist im Bereich der Unterflihrung selbst mit einer Reduzierung der
Beurteilungspegel zu rechnen, da dort die Gerauschabstrahlung durch das
Unterflhrungsbauwerk reduziert ist. Entlang der Freisinger Stralle westlich der
Unterfuhrung und nérdlich der UnterfGhrung kommt es durch die Verkehrsverlagerung
zum einen zu einer Minderung der Verkehrsmenge, die jedoch durch die Steigung der
Abfahrtsrampe mit einer einhergehenden Erhéhung der Gerduschabstrahlung
kompensiert wird. Im Kreuzungsbereich mit der Konrad-Adenauer-Stralde ist darlber
hinaus eine Erhdhung der Gerauschemission durch die dann erforderliche dauerhaft
betriebene Ampelsteuerung zu erwarten. Insgesamt haben die Berechnungen der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ergeben, dass sich die
Beurteilungspegel an der bestehenden Bebauung nérdlich der Freisinger Strale bei
Beurteilungspegeln von dber 60 dB(A) nachts voraussichtlich erhéhen und somit fir
diese Bebauung ein Anspruch auf Larmvorsorge entsteht.
Dieser wird aller Voraussicht nach als Kostenersatz fiir passive
Schallschutzmalinahmen nach der 24, BimSchV (Verkehrswege-
Schallschutzmalinahmenverordnung) gewahrt werden.
Fur den kreuzungsfreien Ausbau der Freisinger Stralle ist ein eigenes
Planrechtsverfahren erforderlich, in dem diese Anspriche letztlich geprift werden
mussen und auch erst geprift werden kénnen, da hierfir eine konkrete Strallenplanung
Grundlage sein muss.

Fir eine Ubergangszeit kdnnen Teile des Plangebiets des Bebauungsplans realisiert
sein, ohne dass der kreuzungsfreie Ausbau der Freisinger Stral3e realisiert ist. Fur
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diesen Zwischenzustand wurden ebenfalls schalltechnische Berechnungen auf
Grundlage der Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. In diesem Fall endet die
Bahnrandstralle als Sackstralle und das Pentagon ist aufgrund der dann noch nicht
realisierbaren Erschlieung noch nicht gebaut. Die Freisinger Stralle erfordert dann
noch keine Ampelanlage an der Konrad-Adenauer-Strale und entsprechend
Verkehrsgutachten ist keine Verkehrsmengenerhéhung zu erwarten, die eine
Pegelerhdhung um 3 dB(A) verursacht. Zusatzliche Reflexionen an neuen Gebauden
treten ebenfalls nicht auf, solange das Pentagon nicht errichtet ist. Da bis dahin kein
erheblicher baulicher Eingriff erfolgt, ist die Priifung als wesentliche Anderung ohnehin
nicht unmittelbar angezeigt. Die durch Verkehrsmengenerhéhung in dieser
Zwischenphase verursachte Pegelerhdhung um rechnerisch 0,5 dB noérdlich der
Freisinger Strale wird daher im Hinblick auf die im spateren Planrechtsverfahren
ohnehin durchzufiihrende Prifung auf wesentliche Anderung und dann héhere
auszugleichende Belastung als hinnehmbar bewertet.

Knotenpunkterweiterung Ostenstrale / Ludwig-Thoma-Stralie
Im Bereich der Ostenstralle entsteht durch die neuen Wegeverbindungen und das
Planvorhaben Mehrverkehr, der eine Knotenpunkterweiterung zur Ludwig-Thoma-
Stralde erforderlich macht. Ein zusatzlicher Abbiegestreifen in der Ludwig-Thoma-Strafie
ist zur Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit des Knotens erforderlich.
Der Bau eines Abbiegestreifens ist ein erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV). Kommt es in diesem Zusammenhang zu
einer wesentlichen Anderung durch eine Pegelerhéhung, sind die Immissionsgrenzwerte
der 16. BimSchV anzuwenden.
In vorliegendem Fall kommt es in der Ludwig-Thoma-StralRe Stralle 11,13, 15 und 28 zu
Pegelerhéhung zwischen 0,1 und 1,0 dB(A) bei Beurteilungspegeln von mehr als 60
dB(A) nachts. Somit sind hier die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV anzuwenden
und es entsteht ein Anspruch auf Larmvorsorge. Dieser wird aller
Voraussicht nach als Kostenersatz flir passive Schallschutzmalinahmen nach der 24.
BimSchV (Verkehrswege-Schallschutzmallnahmenverordnung) gewahrt werden. Dieser
ist im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung auf Grundlage der
StraRenplanung zur Knotenerweiterung zu konkretisieren.

G.14.2 Immissionsschutz Anlagenlarm

Gewerbliche Nutzungen sind nach den Vorgaben der TA-Larm zu beurteilen, der in der
Bauleitplanung eine besonders strenge Bindungswirkung zukommt.
Durch einen Bebauungsplan mit erweiterten Baugrenzen wird Planungsrecht geschaffen,
aufgrund dessen Gebdude an bestehende oder genehmigte gewerbliche Nutzungen
heranriicken kénnen. Im vorliegenden Fall entstehen zudem kiinftig weitere Nutzungen, die
in der Nachbarschaft zuklnftiger schutzbedurftiger Nutzungen entstehen kénnen.
Gewerbelarm aus der umgebenden Nutzung
Die Situation im Umfeld des Geltungsbereichs ist gepragt durch eine Vielzahl einzelner
gewerblicher Nutzungen (Ladengeschéafte, Gaststatten, Stellplatze etc.) die in den
Besonderen und Allgemeinen Wohngebiete zuldssig sind und als nicht wesentlich stérende
Betriebe zu bewerten sind. Durch |hre Einbettung in Besondere und Allgemeine
Wohngebiete sind deren zulassige Emissionen derart beschrankt, dass die jeweiligen
(zumeist héheren) Immissionsrichtwerte der zuklnftigen, weiter entfernten Nutzungen in
dem Sondergebiet, dem Urbanen Gebiet sowie dem Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls
eingehalten werden. Da es im Einzelfall aufgrund einer bisher gunstigen Ausrichtung von
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Schallquellen zur ehemaligen Papierfabrik zu einer hdheren Schallabstrahlung in Richtung
des Geltungsbereichs kommen kann, wurde im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung konkret geprift, ob durch die vorhandenen Nutzungen zukunftig in
Teilbereichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm auftreten kénnen.
Dies ist Uberwiegend nicht der Fall. Lediglich die Gastronomie mit Biergarten nordlich der
Freisinger Stralle / Mittermayerstrale fuhrt im Bereich des Sondergebiets SO (1) zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-L4&rm nachts. Hier werden
Festsetzungen zum Schutz des Plangebiets vor von auflen eindringenden
Anlagengerauschen getroffen, in dem an den betroffenen Fassaden Fenster
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume ausgeschlossen werden.

Emittierende Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU bzw. des Sondergebiets sind grundsatzlich die dort nach

den Festsetzungen bzw. nach BauNVO zuldssigen Nutzungen mdglich. Es liegt dem

Planvorhaben jedoch ein Nutzungskonzept zugrunde, das folgende Bestandteile enthalt:

- Einzelhandel

- Gastronomie mit Freischankflachen

- Miuhlenforum als &ffentlicher Platz zum Aufenthalt und Erholung bzw. fir Markte

- Konzertveranstaltungen am Mihlenforum mit entsprechenden Auflagen zur
Lautstarkebegrenzung im Rahmen der Regelung fir seltene Ereignisse (10-mal im Jahr)

- Jugendzentrum im Bereich des Zugangs von der Altstadt

- Gewerbegebiet und Flache fur Versorgungsanlagen

Die Lage der einzelnen Nutzungen ist nicht durch Festsetzung abschlieRend geregelt.

- Fur das Jugendzentrum mit Veranstaltungsraum wird als wahrscheinlichste Madglichkeit
unterstellt, dass diese Nutzungen im Gebaude noérdlich des Durchgangs von der Altstadt
umgesetzt werden soll.

— Gastronomische Nutzungen konnten grundsatzlich im gesamten Plangebiet verteilt
angeordnet sein. Fur Freischankflachen (insbesondere Biergarten) bieten sich von der
Lage jedoch besonders die Freiflachen am Mihlenforum nérdlich des Mihlbachs und auf
der Flache stdlich des Pentagons mit dem vorgeschlagenen Standort fir drei Baume an.

— Einzelhandelsnutzungen sind insbesondere im Sondergebiet geplant. Die Lage der
Lieferzone ist im Bereich der Rampe zwischen Kalanderhalle und Pentagon sowie auf
der Nordseite des Pentagon zu erwarten, u.U. aufgeteilt in Zu- und Abfahrt.

- In den Sondergebietsflachen sollen Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss durch
textliche Festsetzung allgemein zulassig sein.

- Weitere Einschrankungen ergeben sich aus der schalltechnischen Untersuchung zum
Verkehrslarm (s. vorheriger Abschnitt).

Alle anderen Nutzungen sind von lhrer Lage bisher nicht festgelegt und zudem weniger
emissionsrelevant.

Im Folgenden werden die kleinrdumigen Auswirkungen von potentiellen zukunftigen
emittierenden Nutzungen dargestellt und Bewaltigungsvorschlage dargelegt.

Regelmallige Nutzungen des Mihlenforums
Das Muhlenforum soll als 6ffentliche Platzflache dem Aufenthalt im Freien dienen und
fur Markte (Wochenmarkt, Flohmarkt, Weihnachtsmarkt 0.a.) genutzt werden kdnnen.
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Zur Forderung der Aufenthaltsqualitdt dient die Gestaltung der Wasserflachen mit
Treppenstufen am Nordufer des Mihlbachs.

Relevante Schallemissionen gehen im Bereich des Miihlenforums im Sommer von dem
Aufenthalt und der Kommunikation im Freien aus. Dabei ist davon auszugehen, dass
sich der Schwerpunkt im Bereich der Treppenstufen befindet. Im Falle von Markten ist
mit einer Uber den gesamten Bereich verteilten Gerauschemission durch Kommunikation
und ggfs. Leichte Musik zu rechnen. Fir die schalltechnische Bewertung wurde von ca.
150 Personen im Treppenbereich und ca. 400 Personen verteilt auf das Mihlenforum,
von denen sich ca. 50% laut unterhalten, ausgegangen.

Die Beurteilungspegel wurden fliir den Tag- und Nachtzeitraum an den unmittelbar
benachbarten Gebduden des Planungsgebiets abgeschatzt. Die tagsiber zu
erwartenden Beurteilungspegel unterschreiten die Immissionsrichtwerte der TA-Larm far
Urbane Gebiete (63 dB(A)) im Umfeld der Aufenthaltsbereichs der Personen deutlich.
Selbst bei einer Nutzung bis in den Nachtzeitraum (bis nach 22 Uhr) kénnen die
Immissionsrichtwerte fiir Urbane Gebiete (45 dB(A)) noch eingehalten werden, solange
z.B. keine Schankbereiche oder Aggregate (zum Heizen oder Kihlen) unmittelbar im
Bereich von daruber liegenden Wohnungen angeordnet werden.

Fir den Bebauungsplan werden daher keine Festsetzungen zum Schallschutz fir
derartige Nutzungen erforderlich.

Unmittelbar dstlich des Durchgangs von der Altstadt ist eine Flache vorhanden, die im
Nutzungskonzept als mdgliche Blhnenflache vorgesehen ist. Fur eine angenommene
Konzertveranstaltung mit technisch verstarkter Musik wurden die Beurteilungspegel in
den umliegenden Flachen abgeschatzt.

Es werden folgende Annahmen getroffen:

Konzert

- Beschallungsanlage mit LW = 119 dB(A): Konzertveranstaltung von 20.00 bis 22.00
Uhr nach [26]

- 500 Personen im Publikum vor Buhne: ,Sprechen gehoben® nach [17] mit LWA = 70
dB(A)/Person (Sprachanteil 50%); Schallleistungspegel LWA,400 Personen = 94,0
dB(A) 19.00 bis 22.00 Uhr

- Freiflache allgemein: 800 Personen ,Sprechen normal“ gemaf VDI 3770 LWA = 65
dB(A)/Person (Sprachanteil 50%); Schallleistungspegel LWA,400 Personen = 91,0
dB(A) 12.00 bis 23.00 Uhr

Bei den angenommenen Emissionsansatzen wird von unbeschrankten Pop- oder
Jazzkonzerten mit elektronischer Verstarkung ausgegangen. Diese Betrachtung soll
eine beispielhafte worst-case-Betrachtung darstellen. Konzerte ohne elektronische
Verstarkung oder beispielsweise mit klassischer Musik kdnnen deutlich niedrigere
Emissionen verursachen.

Demnach ist im unmittelbaren Umfeld der Biihne mit deutlichen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte flir Urbane Gebiete zu rechnen. Bis zu einem Abstand von ca. 60
m von der Blhne wurden Beurteilungspegel von Uber 80 dB(A) bei unbeschrankter
Darbietung erreicht. Somit kénnen dort selbst die Immissionsrichtwerte fur seltene
Ereignisse von 70 dB(A) nach Nummer 6.3 der TA-Larm tags uberschritten sein.
Konzertdarbietungen Uber 22 Uhr hinaus sind jedoch auch mit den Regelungen fir
seltene Ereignisse mit Immissionsrichtwerten nachts von 55 dB(A) kaum darstellbar.
Abbauarbeiten nach 22 Uhr kdnnen im Rahmen dessen vermutlich stattfinden.
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Um dennoch Konzertveranstaltungen tagsiber im Rahmen der Regelung fir seltene
Ereignisse (10-mal im Kalenderjahr) zu erméglichen, missen bei den Genehmigungen
von Veranstaltungen Regelungen zu Pegelbegrenzungen beauflagt werden. Es wird
davon ausgegangen, dass fir Konzertveranstaltungen in diesem Bereich
Einzelgenehmigungen erteilt werden, in denen entsprechende Auflagen zum
Immissionsschutz aufgenommen werden sollten.

Freischankflachen der Gastronomie im SO (1)
Freischankflachen in grélierem Umfang wurden exemplarisch fiir verschiedene Lagen
im Bereich des Muhlenforums und slidlich des Pentagons gepriift. Dabei wurde von einer
biergartentypischen Nutzung (Getranke und angeregte Unterhaltung stehen im
Vordergrund) und einer Offnungszeit bis 22 Uhr ausgegangen.

Es zeigte sich, dass bei einem lauten Biergarten die Immissionsrichtwerte flir Urbane
Gebiete tags (63 dB(A)) im OG1 und OG2 direkt angrenzender Bebauung Gberschritten
werden kénnen. Eine Nutzung iber 22 Uhr hinaus fihrt zu deutlichen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte. Der Ausschank ware demnach rechtzeitig vor 22 Uhr zu
beenden, um Konflikte mit Wohnnachbarschaft zu vermeiden. Dies ist im Rahmen des
Bauantragsverfahrens fir die konkrete Nutzungsgenehmigung zu prifen und die
Einhaltung der TA-Larm nachzuweisen.

An den zum Muhlenforum gerichteten Fassaden des Sondergebiets ist die Lage von
Freischankflachen gewtlinscht, so dass hier Festsetzungen zum Ausschluss von
Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen getroffen werden.

Jugendzentrum im MU (1)

Das Jugendzentrum ist nordlich des Durchgangs von der Ludwig-Thoma-Stralle
vorgesehen. Innerhalb des Gebaudes sind Veranstaltungsrdume zu erwarten. Hier
wurde davon ausgegangen, dass die Schallabstrahlung nach auften durch ausreichend
schallddmmende Aullenbauteile schalltechnisch untergeordnet bleibt. Schalltechnisch
relevant sind demgegenuber Personen, die sich vor und nach Veranstaltungen, bzw.
auch aufderhalb von Veranstaltungen z.B. zum Rauchen im Freien aufhalten und
unterhalten (angenommen wurden ca. 50 Personen im Freien, von denen sich ca. 50%
sehr laut unterhalten). Es ist davon auszugehen, dass sich die Nutzung ggf. auch auf
den Nachtzeitraum nach 22 Uhr erstreckt. In dieser Zeit werden die Immissionsrichtwerte
fur Urbane Gebiete nachts bis zu einem Abstand von etwa 50 m von der
Aufenthaltsflache Uberschritten. Zum Schutz vor diesen Gerdauschen wird daher eine
Festsetzung zum  Ausschluss Offenbarer Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen getroffen.

Einzelhandel im SO (1 und 2)
Gerauschemissionen von einem Einkaufsmarkt (Nahversorger) gehen Ublicherweise
uberwiegend vom Parkverkehr aus. In vorliegendem Fall ist jedoch geregelt, dass die
Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefgarage untergebracht werden.

Daher sind vor allem Lieferzonen mit Verladegerauschen und Fahrverkehr von Lkw
sowie Kuhlaggregate larmtechnisch relevant. Hierbei wird davon ausgegangen, dass
einzelne Lkw auch nachts anliefern und entladen werden. Es wird von einer Laderampe,
an der Paletten oder Rollwagen Uber die Ladebordwand mittels Hubwagen entladen
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werden, ausgegangen. Weiterhin werden Kiihlaggregate mit einer 24-stiindigen Laufzeit
angenommen.

Eine exemplarische Betrachtung der Lieferzone zwischen SO 81) und SO (2) ergab
tagsiiber keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fir Urbane Gebiete bzw. die
Sondergebiete. (63/45 dB(A) tags/nachts). Eine nachtliche Anlieferung wird
demgegenlber im direkten Umfeld bis zu einem Abstand von etwa 25 m zu
Uberschreitungen fiihren. Eine Ladezone in einem abgeschirmten Bereich, evtl. auch in
die Gebaude integriert, wird daher empfohlen. Nachtliche Verladetatigkeiten in einem
offenen Bereich sind daher aus schalltechnischer Sicht zu vermeiden.

Dies ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens flr die konkrete Planung zu prifen und
die Einhaltung der TA-Larm nachzuweisen.

Gewerbeflache und Flache fir Versorgung

Die klnftigen Nutzer im Gewerbegebiet GE und die Einrichtungen in der Flache flr
Versorgungsanlage werden zuklnftig weitere Emittenten von Gewerbelarm aufweisen.
Beide Nutzungen fallen in den Anwendungsbereich der TA-Larm. Im Rahmen der
Bauleitplanung werden derartige Emissionen Ublicherweise durch das Instrument der
Emissionskontingentierung der Gerausche nach DIN 45691 beschrankt, um zukunftige
potentielle Konflikte zu vermeiden. Grundsatzlich ware dies technisch zwar eine
geeignete Moglichkeit die Emission der Flachen zu begrenzen, jedoch erfordert die
Grundlage fir die Kontingentierung — die Méglichkeit einer Gliederung von Baugebieten
,nhach der Art der Betriebe und Anlagen und deren (...) Eigenschaften® nach § 1 Abs. (4)
BauNVO - eine Unterteilung der Gebiete in Teilflachen. Dies ist in vorliegendem Fall
nicht gegeben, so dass keine Festsetzung einer Kontingentierung zulassig ist.

Die Zulassigkeit der Vorhaben muss daher auf das spatere Genehmigungsverfahren
verlagert werden. Um zu Uberprufen, ob die Planung eines Gewerbegebiets bzw. einer
Versorgungsflache aus Sicht des Schall-Immissionsschutzes generell umsetzbar ist,
wurde geprift, ob die flir Gewerbeflachen in innerstadtischer Lage Ublichen
Emissionskontingente von LEK = 60 dB tags bzw. 45 dB nachts mit der schutz-
bedurftigen Nutzung im Umfeld vertraglich sind.

Dies ist der Fall, so dass Betriebe mit Gblichen Emissionsverhalten zulassig sein kdnnen.

Tiefgaragen / Parkhaus

Relevante Schallemissionen von Tiefgaragen oder einer moglichen Quartiersgarage
gehen von der Zufahrt, der Gerduschabstrahlung der Parketagen und ggf. von
Abluftaggregaten aus. Wahrend die Gerausche auf den Parketagen unvermeidlich sind,
kénnen die Gerausche durch Zu-/Abluftéffnungen mit vergleichsweise geringem
technischem Aufwand oder glnstiger Ausrichtung/Anordnung (z.B. von
schutzbedurftiger Nutzung abgewandt) derart gemindert werden, dass sie in der
Gesamtbetrachtung nicht mehr relevant sind.

Fir die technische Ausfuhrung von Tiefgaragenrampen werden Festsetzungen zur
Minderung der Gerauschabstrahlung getroffen.

Sportanlagen
Innerhalb des Geltungsbereichs sind Sporteinrichtungen innerhalb der zentralen
offentlichen Grinflachen westlich der urbanen Gebietes MU (6.1 bzw. 6.2) und westlich
des Gewerbegebietes GE vorgesehen. Die Sportflachen sind:
- ein Bolzplatz westlich des GE,
- ein Beachvolleyballplatz westlich des MU (6.2)
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- eine sog. Surfwelle im Muhlbach dstlich SO (1)

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Nutzungen ist nach den Vorgaben der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BimSchV) zu bewerten.

Ausgehend von einer oberen Abschatzung auf der sicheren Seite von einer
durchgehenden und gleichzeitigen Nutzung der drei Anlagen Uber eine Nutzungsdauer
von 12 h zwischen 10 und 22 Uhr wurde die schalltechnische Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft gepruft. Demnach wird der Immissionsrichtwert der
Sportanlagenlarmschutzverordnung im Bereich des Bolzplatzes sowohl im
angrenzenden GE als auch an der bestehenden Bebauung westlich der Freisinger
Strale um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Ob diese Immissionsbelastungen in dem beschriebenen Umfang auftreten, hangt im
Wesentlichen von der Nutzungsdauer der Anlagen ab. In der Realitat durfte die
Nutzungsdauer weniger als die angenommenen 12 Stunden zwischen 10 und 22 Uhr
betragen. Es ist jedoch zu beachten, dass vor allem die abendlichen Ruhezeiten
zwischen 20 und 22 Uhr und die sonntaglichen Ruhezeiten zwischen 13 und 15 Uhr
getrennt bewertet werden und hier die Nutzungsintensitdt der Annahme recht nah
kommen dirfte.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte kénnten Nutzungszeiteneinschrankungen
ergriffen werden. Dabei ware bei einer Halbierung der Nutzungsdauer (Reduzierung um
3 dB) innerhalb der einzelnen Beurteilungsteilzeiten eine Einhaltung rechnerische
bereits mehr als erreicht.

Im Bereich der Bolzplatze sind gegebenenfalls Ballfangzaune vorzusehen. Je nach
Ausfliihrung des Ballfangs kann es zu erhéhten Schallemissionen beim Auftreffen des
Balles auf die Fangkonstruktion kommen. Die VDI 3770 [17] liefert hier keine Angaben
zu dem Einfluss auf die Gesamtemission und schlagt eine schalltechnische
Einzelfallbetrachtung vor. Diese Betrachtung ist sehr stark davon abhangig, ob z.B.
Fangnetze, die nicht zusatzlich emittieren, oder Stahlgitter, die stark schwingen kdnnen,
eingesetzt werden. Daher muss diese Betrachtung erforderlichenfalls bei der konkreten
Anlagenplanung erfolgen. Es sollte aufgrund der Nahe zu schutzbedurftiger Bebauung
jedenfalls eine larmarme Konstruktion fur den Ballfang gewahlt werden

G.15 Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung wirksam
regeln und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung grundsatzlich zu
unterbinden.

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort von
Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das stadtebauliche und freiraumplanerische
Erscheinungsbild nicht stéren und sich in Umfang, Form und Farbgebung der Architektur
anpassen. Deshalb werden Festsetzungen getroffen, die werbeanlagen in ihrer
FlachengrolRe und SchriftgroRe beschrdnken. Zudem dirfen sie nur in den
Fassadenbereichen der unteren Geschosse angebracht werden, um die Wohnnutzung nicht
Zu beeintrachtigen.

Der Ausschluss von Werbeanlagen im Bereich von Fensterflachen halt zum einen diese fur
ihre eigentlichen Funktionen (Belichtung, Bellftung) frei. Zum anderen tragen offene
Schaufenster zur Attraktivitat des StralRenraums fur FuRganger bei.
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Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung sowie sich bewegende Werbeanlagen werden
ausgeschlossen, da sie eine unangemessen dominante Wirkung entfalten und die
Wohnnutzung storen.

Die Begrenzung der Werbeanlagen auf die Baurdume und der Ausschluss von
gebaudelberragenden Anlagen dient dem gleichen Ziel.

Diese Festsetzung dient der Sicherheit des flieRenden Verkehrs auf der lbergeordneten
Stral3e.

G.16 Einfriedungen

Um einen insgesamt offenen Charakter und die Durchlassigkeit zu sichern, werden
Einfriedungen aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Einfriedungen sind lediglich flir Bereiche zugelassen, zu deren Eigenart eine Einfriedung
gehort (private Wohnungsgarten) oder wo Sicherheitsbelange (AufRenspielflachen von
Kindertageseinrichtungen, Versorgungsflachen) dies erfordern. Ausnahmsweise kénnen
auch Einfriedungen im Bereich sonstiger Kinderspielflachen zugelassen werden.

Die jeweils festgesetzten Hdéhenbegrenzungen stellen sicher, dass durch Einfriedungen
keine Mauerwirkung auf angrenzende Flachen entsteht und Sichtbeziehungen innerhalb des
Quartiers erhalten bleiben. Die Kombination der Einzdunung mit Hecken soll den Belangen
des Sichtschutzes fiir die Wohnungsgarten Rechnung tragen und gleichzeitig einen Beitrag
zur Durchgrinung des Quartiers als MinimierungsmalRnahme leisten. Die Auf3enspielflachen
der Kindertageseinrichtung missen ein Durchschliipfen und Uberklettern durch Kinder
verhindern, daher sind diese mit einer Héhe von bis zu 1,50m zulassig.

Der Mindestabstand der Einfriedung zum Boden gewahrleistet das Queren der Grinraume
fur Kleinsauger.

G.17 Abgrabungen und Aufschiittungen

Fir eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freiflachen zu sichern, die privaten
Grunflachen gegenlber den 6ffentlichen Flachen abzugrenzen und Ruckzugsmdglichkeiten
fur die Bewohner zu schaffen, werden Aufschittungen, Abgrabungen und
Gelandemodellierungen innerhalb der Baugebiete nur bis maximal 0,40 m tber dem Niveau
der jeweilig festgesetzten Héhenbezugspunkte zugelassen.

Dadurch wird auch die Ausbildung des Erdgeschosses als Hochparterre unterstitzt, da dann
ein héhengleicher Anschluss der Erdgeschosswohnungen an die Innenhdfe gegeben ist.
Die Ubergange zwischen den verschiedenen Héhenniveaus der Freiflachen sollen moglichst
mit flachen Anbdschungen erfolgen, oder alternativ mit einheitlich gestalteten Treppen,
Rampen oder Stlitzmauern ausgeflihrt werden.

Far die offentlichen Grinflachen werden hinsichtlich Aufschuttungen und Abgrabungen
keine Festsetzungen getroffen, um fir die kiinftige Ausgestaltung grof3e Offenheit und viel
Flexibilitat bereitzuhalten.

Folgende Ausnahmen werden zugelassen:

- In Freibereichen der Kindertageseinrichtungen und fiir Spielplatze werden zur Erhéhung
der Spiel- und Erlebnisqualitdt Modellierungen zugelassen.

- Zur Umsetzung des Entwasserungskonzeptes sind Gelandemodellierungen fir
Versickerungsflachen zulassig.
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- Fir die Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen ist ein Pflanzraum von mindestens 1,20
m Tiefe sicherzustellen. Da aufgrund des hohen Grundwasserstands eine
entsprechende Absenkung der Tiefgaragen mit Uberproportionalen Kosten verbunden
ware, soll die Erreichung der notwendigen Uberdeckung auch mit leichten
Gelandemodellierungen bis 0,5 m wie z.B. Anschittungen oder Hochbeeten ermdglicht
werden.

G.18 Griinordnung allgemein

Die Festsetzungen der Grunordnung sichern die Umsetzung der landschaftsplanerischen
Grundidee des stadtebaulichen Entwurfs. Ziel ist eine gestalterisch sowie 6kologisch
hochwertige, gut und vielseitig nutzbare Freiflachengestaltung und deren dauerhafter Erhalt.

Um sicherzustellen, dass die festgesetzten Pflanzungen die gewlinschten stadtebaulichen
und O6kologischen Funktionen erflllen, werden durch Pflanzlisten bestimmte Arten
vorgegeben. Die Stadt Dachau unterhalt eine mit der unteren Naturschutzbehoérde
abgestimmte Artenliste, welche als vereinbarter Standard bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen bertcksichtigt werden soll. Diese wird auch hier als Festsetzung zur
Anwendung gebracht. Bei der Gehdlzauswahl wurde auf standortheimische Arten sowie auf
Arten mit stadtebaulicher, stadtklimatischer und Okologischer Bedeutung zuriickgegriffen.
Die Festlegung auf autochthones Pflanzenmaterial erfolgt, da ein hohes Mal} nicht
heimsicher Pflanzen negative Auswirkungen auf das Faunaspektrum erwarten lasst.

Damit die Baumpflanzungen ihre Wirkung fiir das Kleinklima wirkungsvoll entfalten kénnen,
ist eine ausreichende GroRe bereits zum Pflanzzeitpunkt sicherzustellen, es werden daher
PflanzgréRen festgesetzt.

Um neu gepflanzten Baumen den grotmdglichen Anwuchserfolg, sowie optimale und
nachhaltige Wuchsbedingungen zu ermdglichen, muss bei Pflanzungen ein ausreichend
grofder durchwurzelbarer, spartenfreier Raum zur Verfligung stehen. Bei Pflanzungen auf
Tiefgaragen ist eine reduzierte Tiefe des Pflanzraums zulassig, um eine Bepflanzung der
unterbauten Innenbereiche zu erleichtern. Die Pflanzungen bis zur néachsten
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebdude umzusetzen.

Im Privatbereich werden Baume haufig dauerhaft auf eine kiinstliche, niedrigere Wuchshoéhe
gehalten. Um natirliche Lebensraumfunktionen in den Baugebieten trotz der hohen
stadtebaulichen Dichte sicherstellen zu kdnnen, wird als Pflegemallinahme eine Sicherung
des arttypischen Wuchses der Gehdlze festgesetzt.

G.18.1 Grunordnung auf 6ffentlichen Griinflaichen

Die offentlichen Grunflachen einschliellich der Wasserflachen dienen der
Erholungsflachenversorgung fur die neue Wohnbebauung sowie fur die umliegende
Bestandsbebauung. Um die Anforderungen an einen gut nutzbaren Freiraum erfillen zu
kénnen, sind die Flachen parkartig zu gestalten und zu begrinen, d. h. sie sind mit Baumen,
Strauchern sowie Rasen bzw. Wiesenflachen und Wegen herzustellen.

Die aufgrund der Eingriffe durch die Errichtung von Wohngebauden und sonstigen baulichen

Anlagen erforderlichen Baumbeseitigungen werden durch Neupflanzungen ersetzt. Die
Festsetzung ,zu pflanzender Baume® sichert eine Mindestbegrinung der o6ffentlichen
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Grinflachen aus stadtebaulichen Griinden und als MalRihahme zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung (Schatten, Verdunstung).

Untersuchungen der bisher in der direkten Umgebung liegenden o6ffentlichen Spielplatze
ergaben die Notwendigkeit zur Errichtung neuer Spielplatzangebote. Mit einem
angenommenen Aktionsradius von 400 Metern der Kinder bis 11 Jahre ist der mittlere und
stdliche Bereich bisher unterversorgt. Die Errichtung je eines &ffentlichen Spielplatzes in der
offentlichen Grunflache nérdlich und sudlich der Ostenstralle werden durch Planzeichen
festgesetzt. Von der im Plan dargestellten Lage kann jedoch innerhalb der
zusammenhangenden o6ffentlichen Grinflache abgewichen werden, wenn eine gute
Zuganglichkeit und sinnvolle Einbindung des Spielplatzes in die Umgebung sichergestellt
sind. Ergénzend werden in der 6ffentlichen Griinflache weitere Sport- und Spieleinrichtungen
vorgeschlagen. Dazu zahlt ein Beachvolleyballplatz. Westlich des GE wird ein Bolzplatz
angeordnet. Die Planung sieht die Anlage einer Rasenspielflache von maximal 15 x 25 m
vor. Die vorgeschlagene Anlage unterstutzt das Spielflachenangebot fur altere Kinder und
Jugendliche in der Kernstadt an einem fulaufig leicht erreichbaren Standort.

Die Anlagen sind im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt.

Die vorgeschlagene Nutzungsvielfalt und -dichte dient als gesamtstadtisches Freizeit- und
Naherholungsangebot und gibt der geplanten Grinflache ihre Ubergeordnete Bedeutung als
der gesamten Bulrgerschaft zur Verfigung stehender Stadtpark.

Die Verbreiterung des Grinraums an der Amper halt langfristig die Méglichkeit offen, die
Amperauen zu verbreitern, beispielsweise mit Kiesbanken, Flachwasserzonen und
Flachufern. Dadurch kann die Biotopstruktur und Lebensraumvernetzung entlang des
Flusses gestarkt werden. Dazu wird bereits im Bebauungsplan die Festsetzung der
amperbegleitenden Grinflache auf die gewlnschte naturnahe Auspragung abgestellt, es
erfolgt eine Festsetzung als Flache mit besonderen Entwicklungsmalnahmen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage soll auch hier die Anlage von Wegen und
Erholungseinrichtungen in beschranktem Ausmafly mdglich sein, um punktuelle Zugange
zum Amperufer zu ermoéglichen. Mallnahmen zur Besucherlenkung (bspw. Bohlenstege
0.4.) kénnen eine schonende Integration dieser Anlagen unterstiitzen.

Die Malinahme gliedert sich als Teilbaustein in das Projekt ,amper rhei* des
Wasserwirtschaftsamt Minchen ein (siehe dazu ,Konzept zur Erlebbarkeit der Amper im
Stadtgebiet Dachau“ vom August 2020). Die Umsetzung erfordert gegebenenfalls ein
gesondertes, wasserrechtliches Verfahren. Eingriffe in die geschitzte Ufervegetation an der
Amper erfolgen durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht.

Die bachbegleitenden Grinstrukturen 6stlich der S-Bahnlinie kdnnen als Gehdlzbestand mit
ortlich hoher Bedeutung eingeschatzt werden. Sie werden daher im Plan gesondert als
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und anderen Bepflanzungen festgesetzt.
Die vorgegebenen Pflanzbindungen sollen sicherstellen, dass die bestehenden
Lebensraume fur Flora und Fauna erhalten und neue geschaffen werden konnen.

Die Amper und der getffnete Mihlbach werden als Wasserflache festgesetzt. Im Bereich
des Muhlenforums wird der Bach als grof3ziigige Wasserflache aufgeweitet. Das hierfur
erforderliche wasserrechtliche Verfahren (Planfeststellung oder Plangenehmigung) wird die
Stadt einleiten.
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G.18.2 Griinordnung auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Festsetzung ,zu pflanzender Baume* sichert eine Mindestbegriinung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen aus stadtebaulichen Grinden und als MaRhahme zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung (Schatten, Verdunstung).

Far die Pflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass eine
Bepflanzung geman den Pflanzlisten zu erfolgen hat. Lage und Anzahl der StralRenbdume
kénnen aufgrund der noch laufenden Verkehrsanlagenplanung nicht genauer benannt
werden. Es erfolgt daher eine Festsetzung von 80% der geplanten Baume, ohne
Lagefestsetzung. In der Planzeichnung ist eine aus dem stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzept entwickelte Bepflanzung des offentlichen Strallenraums
hinweislich dargestellt. Entlang der Osten- bzw. Bahnrandstralle sind beidseitig Alleebaume
vorgesehen, die kleinen Quartiersplatze im urbanen Gebiet und allgemeinen Wohngebiet
sollen mit einem zentralen Baumdach zum Verweilen einladen. FUr Flachen im
Strallenbegleitgrin unterhalb von Baumen wird die Ansaat einer extensiven, autochthonen
Blumenwiesenmischung als Lebensraumangebot fir Insekten festgesetzt.

Als Teil des Konzeptes zur wassersensiblen Stadtentwicklung ist vorgesehen, die
Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen soweit moéglich oberflachennah (ber
strallenbegleitende Mulden auszufiihren. In den inneren ErschlieRungsstral’en soll das
StralRenbegleitgrin dazu als Retentions- und Versickerungsflachen mit leichter Ausmuldung
hergestellt werden. Wegen dem Einsatz von Tausalz und aufgrund der Schadstoffbelastung
durch das hohe Verkehrsaufkommen, sollte im Rahmen der ErschlieBungsplanung geklart
werden, inwieweit diese Systematik auch in der Osten- und Bahnrandstralle umgesetzt
werden kann.

G.18.3 Grunordnung auf den Baugrundstiicken

Zusatzlich zu den versiegelten Flachen, welche fiir die geplante Nutzung der
Baugrundstiicke als notwendig erachtet werden, sind keine weiteren Belagsflachen
zugelassen. So soll trotz der hohen stadtebaulichen Dichte ein Mindestmall an begrinten
Freiflachen sichergestellt werden, die u. a. auch zur Versickerung/Entwasserung von
Belagsflachen herangezogen werden kénnen. Zusatzlich zu der entsprechenden textlichen
Festsetzung werden dazu durch Planzeichen Flachen als zu begriinen und zu bepflanzen
festgesetzt.

Die Festsetzungen sind als eine Ma3nahme zur Minimierung von Eingriffen in den Boden
und den Wasserhaushalt zu bewerten.

Um die Nutzbarkeit der privaten Freiflachen in den besonders verdichteten Baugebieten fiir
die Erholung zu steigern, sollen diese von Feuerwehrflachen und sonstigen Fahrgassen
freigehalten werden. Dazu wird die Befahrbarkeit der Innenhdfe beschrankt, die Feuerwehr
darf zwischen den Gebauden um bis zu 15 m in die Baufelder hineinstechen, um bei Bedarf
die Stirnfassaden der Gebdude anleitern zu koénnen. Mit dem stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzept und den Festsetzungen des Bebauungsplans sind die
Voraussetzungen gegeben, dass den Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung aller
Bauvorhaben, einschlieBlich in den nicht direkt anfahrbaren Baurdumen, Rechnung
getragen werden kann.
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Die aufgrund der Eingriffe durch die Errichtung von Wohngebauden und sonstigen baulichen
Anlagen erforderlichen Baumbeseitigungen sollen durch Neupflanzungen ersetzt werden.
Die Baumpflanzungen werden als wichtige raumbildende Elemente und als Beitrag zum
Kleinklima und zur Sicherung der Aufenthaltsqualitdt Uber eine Satzungsbestimmung
festgesetzt.

Aufgrund des engen Zuschnitts sowie der zweiseitigen Umschlieung mit 6ffentlichen
Grinflachen wird fir das Gewerbegebiet GE eine reduzierte Anzahl erforderlicher
Baumpflanzungen festgesetzt. Eine ausreichende Eingrinung des Baugebiets bleibt
dadurch trotzdem sichergestellt.

In der Planzeichnung ist die sich auf Grundlage des Bebauungsvorschlags fir das jeweilige
Teilbaugebiet ergebende Anzahl Grof3bdume 1. Ordnung hinweislich dargestellt.

G.19 Nachhaltigkeit, Inklusion und Gender Mainstreaming

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt im Sinne der Nachhaltigkeit. Dabei wird ein
umfassender und planerisch-integrierter Nachhaltigkeitsansatz verfolgt, nach dem
verschiedene umweltbezogene, wirtschaftliche, gesellschaftliche und baukulturelle Aspekte
ausgewogen behandelt werden.

Die Umnutzung und Neunutzung des ehemaligen Fabrikgelandes vermeidet im Sinne einer
Innenentwicklung unnétigen Flachenverbrauch und nutzt vorhandene Infrastrukturen. Die
Planung starkt die Dachauer Innenstadt und schafft neue Qualitaten wie z.B. das sog.
.Muhlenforum“ mit Einkaufsmdglichkeiten. Die Schaffung von Wohnraum in zentraler
innerstadtischer Lage leistet einen wichtigen Beitrag zur Verkehrsvermeidung und der
Forderung umweltfreundlicher Verkehre.

Fir eine nachhaltige Energienutzung im Sinne des Klimaschutzes sind die Versorgung Uber
eine gebietsnahe Zentrale (z.B. BHKW) vorgesehen und Flachen daflir werden vorgehalten.
Zur Anpassung an den Klimawandel werden durch hohe Erdiiberdeckung Uber Tiefgaragen
die Voraussetzungen fir das Pflanzen auch grofer, schattenspendender Baume geschaffen
und geeignete Baumarten ausgewahlt.

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept bertcksichtigt die Anforderungen
der Inklusion und des Gender Mainstreaming. Die Anordnung der Freiflachen vermeidet
gefangene Raume und schafft durch Sichtverbindungen zu Orientierungspunkten eine
angstfreie Benutzung. Die Wege und Grinflachen sind grundsatzlich barrierefrei geplant. Sie
ermoglichen gemeinschaftliche Aktivitaten.

Die sozialen Infrastruktureinrichtungen sind dezentral angeordnet und fuBlaufig gut
erreichbar. Zur sozialen Durchmischung werden unterschiedliche Wohnungsgréflien
angeboten und freifinanzierte sowie geférderte Wohnungen im Quartier gemischt.

G.20 Hochwassergefahren

Fir Hochwasserereignisse bis HQ100 (100-jahrliche Haufigkeit) ist das Plangebiet aufgrund
der vorhandenen Hochwasserschutzdeichanlagen unbeeinflusst. Jedoch ist das Plangebiet
nach derzeitiger Darstellung in den amtlichen Hochwassergefahrenkarten bei einem
extremen Hoch-wasserereignis (HQextrem) betroffen, insbesondere im Bereich sudlich der
Ostenstralle (ehem. Holzlagerplatz). Der Abfluss des Mihlbachs durch das Planungsgebiet
wird im Oberlauf gesteuert. Deshalb besteht keine Uberflutungsgefahr des Miihlbachs im
Hochwasserfall.
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Im Rahmen der Altlastensanierung und anschlieRenden Neubebauung des Plangebiets sind
Anderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs vorgesehen. Dadurch kénnen sich gegeniiber
den amtlichen Hochwassergefahrenkarten Veranderungen an den mdglichen
Uberflutungsflachen ergeben. Daher wurden die erwarteten Uberflutungsflachen fir den
Planungszustand im Rahmen eines Fachgutachtens neu modelliert (IB Koch 2024).
Grundlage der Modellierung bildet die in der Planzeichnung dargestellte Hohenplanung der
Verkehrs- und Freiflachen.

Fir den Grofteil der Baugebiete liegen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auferhalb der
von extremen Hochwasserereignissen betroffenen Uberflutungsflachen, sowie das geplante
Erdgeschossniveau oberhalb des zu erwartenden Wasserspiegels.

Die Modellierung =zeigt auf, dass auch fur den Planungszustand im Bereich
Bahnunterfiihrung OstenstraRe sowie ehem. Holzlagerplatz zukiinftig mit Uberflutungen bei
extremen Hochwasserereignissen zu rechnen ist.

Fir BaumaBnahmen in Hochwasserrisikogebieten ist im Rahmen der Abwagung eine
Risikobewertung durchzufiihren. Dabei sind sowohl der Schutz von Leben und Gesundheit
sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden angemessen zu berlcksichtigen, je nach
Betroffenheit koénnen in diesem Zusammenhang Sicherungs- und Vorsorgemalnahmen
erforderlich werden (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG).

Das Plangebiet handelt sich nicht um eine Ausschlusszone fiir bauliche Nutzungen, es ist
keine besondere Gefahrdung von Leib und Leben bspw. wegen kurzer Vorwarnzeiten,
drohendem Ausfall wichtiger Gemeinwohlfunktionen 0.4. anzunehmen. Zur Beurteilung des
Gefahrenpotenzials wurden im Rahmen der Neumodellierung der Uberflutungsflachen auch
Wassertiefen und Flielligeschwindigkeiten bertcksichtigt. Die sich dabei ergebenden Werte
zeigen kein erhebliches Gefahrenpotenzial auf.

Grundsatzlich ist daher eine bauliche Nutzung der betroffenen Flachen mdglich. Auf die
Einhaltung der Vorgaben des §78b WHG 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.
Dabei ist die Planung unter Berlcksichtigung von Zumutbarkeit und VerhaltnismaRigkeit
(Eigenvorsorge der Bauherren) im Sinne des Hochwasserschutzes zu optimieren.
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Abb||dung 16 Modelllerte HQextrem Wasserstandshohen — zuséatzlicher Wasserlauf
Muhlbach-Amper in aktueller Planung nicht mehr enthalten (IB Koch, 2024)

Die im Plangebiet vorgesehenen, hinsichtlich Ihres Schadenpotenzials sensibleren
Nutzungen (Tiefgaragen, Kindertagesstatten, Pflegeeinrichtungen) werden gesondert
betrachtet:

Tiefgaragen und Keller

Insbesondere fiir die an die Uberflutungsflachen angrenzenden Baugebiete MU 6, WA 2,
WA 3, WA 4 und WA 5 ist grundsatzlich sicherzustellen, dass Tiefgaragen und Keller
hochwasserangepasst gebaut werden.
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Fir das WA 5 erfolgt die Zufahrt zur TG wvsl. unterhalb des modellierten
Extremwasserstandes. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurde geprift, ob eine
Zufahrt oberhalb der HQ-Linie mdglich ist, aufgrund des Zwangspunktes an der Unterfihrung
Ostenstr. ist dies jedoch unter Beriicksichtigung der einzuhaltenden Maximalgefalle nicht
moglich. Es wird daher eine wasserdichte Abriegelung der TG-Zufahrt empfohlen.

Kindertagesstatten
Die KITAs befinden sich auRerhalb der betroffenen Uberflutungsflichen und werden
ebenfalls nicht Gber betroffene Flachen erschlossen.

Pflegeeinrichtung MU 6

Far den sudlichen Bereich des MU 6 zeigt die Modellierung eine Wasserstandshdhe
HQextrem von 477,36 m. Daraus ergeben sich Uberflutungshéhen im StraBenraum von bis
zu 30 cm, die geplante das geplante EG liegt jedoch oberhalb dieser Héhe. Sofern dort
Nutzungen mit besonderen Anforderungen an Versorgung bzw. Evakuierung angeordnet
werden (bspw. Pflegeeinrichtungen, Seniorenwohnen 0.3.), sind entsprechende Flucht- und
Rettungskonzepte zu erstellen und bereitzuhalten (bspw. Vorsehen einer Fluchtmdglichkeit
in den nicht mehr Gberfluteten Straflenbereich.

Es wurde dariber hinaus im Rahmen des Fachgutachtens festgestellt, dass durch die
Planung keine Erhdhung der Hochwassergefahrensituation in der Nachbarschaft
anzunehmen ist.

G.21 Natur- und Umweltschutz

Auf dem Gelande zwischen Altstadt und Stadtbahnhof soll ein attraktives urbanes Quartier
mit einer Mischung aus gewerblichen und kulturellen Einrichtungen sowie Wohnen
entstehen, das gleichzeitig Uber attraktive Griin- und Freiflachen verfiigt.

Dabei werden folgende Ubergeordnete Planungsziele werden verfolgt:

e Schaffung innerstadtischer Quartiere fur attraktives urbanes Wohnen und Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung einer
attraktiven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt und zur
Amper

o Einbindung des Areals in ein gesamtstadtisches Vernetzungskonzept

¢ Umsetzung einer klimaangepassten, wassersensiblen Stadtentwicklung

¢ Im Bereich von neuem ,Muhlenforum® und Freisinger Strale die Entwicklung eines
innenstadterganzenden und belebenden Versorgungsstandorts als Impulsgeber flr die
Aufwertung der angrenzenden Altstadt.

o Erhalt der denkmalgeschitzten, pragenden Gebaude durch Uberwiegend kulturelle
Umnutzung und Integration in das Neuordnungskonzept.

e Durch Anlage einer nord-siid-gerichteten Parkanlage Schaffung einer zukiinftig durch-
gehenden &ffentlichen Grinvernetzung vom Friedhof zur Amper.

e Offentliche Griinflachen am Amperufer als Aufweitung der Amperauen.

Mit der Teilanderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung eines Bebauungsplans
mit Grinordnung fir den Bereich der ehemaligen MD Papierfabrik einschlieBlich der
angrenzenden StralRen und Wasserflachen soll diese stadtebauliche Entwicklung vorbereitet
und geleitet werden.
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Den Belangen des Natur- und Umweltschutzes wird im Bebauungsplanverfahren durch

folgende MaRnahmen Rechnung getragen:

- Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, der die Wiedernutzbarmachung von bereits
bebauten Gebieten zum Ziel hat (Innenentwicklung), ermdglicht im Gegensatz zu einer
Planung auf unerschlossenem Gelande eine deutlich positivere Klimabilanz und
minimiert die negativen Auswirkungen auf Natur und Umwelt.

— Die bereits umgesetzte Altlastensanierung bewirkt eine Sauberung des Bodens und
verringert den Schadstoffeintrag ins Grundwasser.

- Durch die Anlage der ausgedehnten Parkanlage in Nord-Sud-Richtung sowie den
bachbegleitenden Grinstrukturen dstlich der Bahnlinie werden neue Lebensrdume fir
Flora und Fauna geschaffen. Um die Wanderbeziehungen der Tiere nicht zu
beeintrachtigen sind nur sockellose Einfriedungen zulassig.

- Neue kleinteilige Biotopstrukturen werden mit der Durchgriinung des Planungsgebiets
mit Straflen begleitenden Baumreihen aus GroRbdaumen und der Gestaltung von
Gartenbereichen im Wohngebiet geschaffen. Aufderdem ist auf den Baugrundstlicken
eine festgelegte Anzahl von Einzelbaumen zu pflanzen die zu einer Ansiedelung weiterer
Arten flhren kann. Baumaf-nahmen sind zum Schutz vorhandener Baume und
Straucher so durchzufuhren, dass diese oberirdisch und im Wurzelbereich keinen
Schaden erleiden.

— Durch die Festsetzungen wird trotz der hohen stadtebaulichen Dichte ein hohes Mal an
Durchgrinung (Baumbestand, Wiesenflachen) geschaffen und mit Dachbegrinungen
erganzt. Die umfangreichen Begrinungsmalinahmen und die Begrinung der
Flachdacher sind Maflinahmen zur Verbesserung des Kleinklimas und tragen nachhaltig
zum Klimaschutz bei.

— Durch die stadtebauliche Anordnung der Offentlichen Parkanlage parallel zur
Bahnrandbebauung wird ein durchgangiger Kaltluftstrom vom Waldfriedhof Gber den
Grinzug entlang der Bahnstrecke bis ins Quartier und zur Amper geschaffen.
Verbesserung des Kaltluftstroms in die Wohnquartiere hinein durch Offnung der
Bebauung zum Park.

— Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht aus funktionalen Griinden zu
versiegeln sind, als Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Flachen fir die
Feuerwehr sind mit versickerungsoffenen Belagen zu versehen.

- Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist soweit
moglich auf dem eigenen Grundstlick zu versickern.

- Der Muhlbach wird gedffnet und begrint. Die bestehende Hohenstufe im Bereich der S-
Bahnlinie soll mittels einer Durchquerungshilfe (Fischtreppe) aufgewertet werden. Der
Anteil versiegelter Flachen im Planungsgebiet reduziert sich durch die Planung deutlich.
Die unversiegelten Flachen erhalten zusatzlich durch die Altlastensanierung sowie durch
die Begriinung und Bepflanzung eine deutlich héhere dkologische Wertigkeit.

Schutzgebiete nach BayNatschG und Biotopkartierung Bayern

- Im Anderungsbereich befindet sich eine Teilflache des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
»~Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" am sldlichen Rand. Es hat in
diesem Bereich eine Ausdehnung von ca. 10m Breite und verlauft Uber die gesamte
Lange des Anderungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des LSG liegt zusétzlich
das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007.

Artenschutzkartierung Bayern

Die Artenschutzkartierung Bayern beinhaltet fir das Planungsgebiet in den Zielkarten
»1rockenstandorte” und ,Feuchtgebiete” keine Hinweise. In der Zielkarte ,Gewasser* wird
die Amper als bayernweite Verbundachse genannt.
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Ortliche Satzungen und Verordnungen
Die Baumschutzverordnung der Stadt Dachau ist am 01.09.2022 in Kraft getreten. Die darin
enthaltenen Vorgaben sind zu beachten.

Landschaftsschutzgebiet
LSG 0342.01

und
Biotop Nr. 7734-0114-007

X, ) :@‘ RN \ 5|0k N ; : / x ,, T
Abbildung 17: LSG ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos"

(Darstellung in griin) mit Biotop Nr. 7734-0114-007 (Darstellung in Rot)

G.21.1 Klimaangepasste und wassersensible Stadtentwicklung

Die Stadt Dachau hat 2023 ein Integriertes Klimaschutzkonzept beschlossen. Bestandteil
des Konzeptes ist eine klimaangepasste Stadtentwicklung. Dies umfasst das Erfordernis
durchgéngiger Kaltluftstrome mit breiten Freirdumen, wie Parkauen, und Offnungen in die
Wohnquartiere hinein. Verschattung mit GroBbdumen und Fassadenbegriinung,
Verdunstungskiihlung durch Wasserflachen sowie auf den begriinten und mit gespeichertem
Regenwasser bewasserten Flachdachern sollen flr ein verbessertes Kleinklima innerhalb
des Quartiers sorgen.

Ziel der wassersensiblen Planung ist eine vollstidndig oberflachennahe Verdunstung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. Die Auswahl der geeigneten
Retentions- und Versickerungsanlagen sollen den Oberflachenabfluss ganzjahrig und im
Starkregenfall auf den natlrichen Abfluss reduzieren und langfristig zur
Grundwasserspeisung und Niedrigwassererhéhung der Amper beitragen. Eine verbesserte
Retentionswirkung kann z.B. durch einen flachigen Einsatz von begrtinten Flachdachern und
Retentionsdachern sowie Zisternen im gesamten Quartier erreicht werden.

Fir den Ausgleich von héheren Versiegelungsgraden sollen auf Grundstiicken dezentrale,
kombinierte Maflinahmen aus  oberflachennaher  Rickhaltung mit  hoher
Verdunstungsoberflache angewendet werden. Damit wird zugleich eine positive Wirkung auf
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das Mikroklima im gesamten Baugebiet angestrebt. Durch die verzdgerte, oberflachennahe
Ableitung und Zwischenspeicherung des Regenwassers auf Grindachern, unversiegelten
Oberflachen, Rinnen und Graben/Ableitungsmulden und in dezentralen Retentionsmulden
kénnen die Zielwerte des natirlichen Wasserhaushalts annahernd erreicht werden.

Nach DIN 1986-100 ist das schadlose Ruckhalten und Versickern von Niederschlagswasser

auf den jeweiligen Grundsttcken fur alle Niederschlagsereignisse bis zu folgender Haufigkeit

vorgesehen:

- 30-jahrliches Regenereignis, bei Baufeldern mit einer Uber- bzw. Unterbauung von
weniger als 70%.

- 100-jahrliches Regenereignis, bei Baufeldern mit einer Uber- bzw. Unterbauung von
mehr als 70%.

- 100-jahrliches Regenereignis bei offentlichen Grinflachen sowie die daran
angeschlossenen inneren ErschlieBungsflachen

In Extremwetterlagen mit hoherer Niederschlagsmenge erfolgt ein Uberlauf in die
offentlichen Verkehrs- bzw. Griinflachen und von dort weiter in die Amper. In diesen seltenen
und auflergewdhnlichen Starkregenereignissen ist die Zustandigkeit grundsatzlich als
.kommunale Gemeinschaftsaufgabe“ definiert. Die Kommune informiert tGber mdgliche
Risiken und entwirft MaRnahmenplane zur Schadensbegrenzung. Die Verantwortung fir den
Objektschutz liegt jedoch allgemein bei den Eigentiimern von Gebauden und Infrastrukturen.
Im Hinblick aufzunehmende Extremwetterlagen infolge des Klimawandels ist der
Uberflutungsnachweis ein aktuelles und dréangendes Thema, das jahrlich an Bedeutung
gewinnt. Um den Anforderungen der Uberflutungssicherheit gerecht zu werden, wird diese
Prifung im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrt und im Bebauungsplan berticksichtigt.
Ein genauer Nachweis der Uberflutungssicherheit muss nach Festlegung der Gradienten
und Querprofile im Rahmen der Vor- und Entwurfsplanung der Straf3en erfolgen.

Um die o.g. Ziele zu erreichen, werden folgende Malihahmen zur dezentralen, naturnahen

Bewirtschaftung vorgeschlagen:

- Vollflachige extensive Dachbegriinung auf Gebaudedachern mit Ausnahme von
Dachaufbauten, -durchdringungen und intensive Begriinung Uber Tiefgaragen mit und
ohne Retentionsfunktion

— Vegetationstragschicht von mindestens 15 cm. Es besteht die Moglichkeit einer
Kombination mit Retentionsboxen, wodurch eine geringere Vegetationstragschicht
kompensiert werden kann

- EntsiegelungsmalRnahmen (offenporige Belage) und mdglichst hoher Grinanteil mit
hohem Speichervermégen im Oberboden mit hohem Verdunstungspotential

— Optional Regenwasserzisterne mit  Retentionsfunktion und  Option  zur
Regenwassernutzung z.B. zur Bewasserung von Fassadenbegrinung

— Oberirdische Ableitung Uber Rinnen in StralRen und Mulden in Retentions- und Versicker-
ungsbeeten bzw. Baumrigolen

- Kaskade aus Retentions- und Versickerungsmulden, multifunktional nutzbar, mit
gedrosseltem Uberlauf in Richtung Vorfluter

— Multifunktionale Parkgestaltung mit Retentionsmulden

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, in welchem Umfang hierfur Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen werden sollen. Zur Absicherung der wasserwirtschaftlichen Ziele
(Ruckhaltevolumen, Drosselabflisse und Bemessungshaufigkeit) sowie zum Erhalt der
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natlrlichen Wasserbilanz kann sowohl der Begrinungsanteil (Dachbegrinung) sowie die
Ruckhaltekapazitat in Liter/gm je Grundstlicksflache in der B-Plan Satzung und zugehdrigen
Begrindung vorgegeben werden. Diese sind spatestens mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Ggf. mussen zusatzliche RuckhaltemalRnahmen zur Abflussminimierung bzw.
Verdunstungs- und Versickerungsausgleich getroffen werden.

Fir Neubaumalinahmen besteht gemall des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) §55 der
Grundsatz zur dezentralen, schadlosen Beseitigung von Niederschlagswasser durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, unmittelbar auf der
Grundstiicksflache oder in dafir vorgesehene Flachen. In Bayern ist mit dem Wassergesetz
(BayWG, Art.44) in der Fassung vom 01.08.2019 die dezentrale, naturnahe Bewirtschaftung
von Niederschlagswasser fur Neubauten verpflichtend.

Zur Absicherung der wasserwirtschaftlichen Ziele (schal, Drosselabflisse und
Bemessungshaufigkeit) sowie zum Erhalt der natlrlichen Wasserbilanz werden
Festsetzungen zur getrennten Erfassung , Nutzung und Versickerung des
Niederschlagswassers getroffen.

Aufgrund der geplanten Nutzungen und verwendeten Fassaden- und Dachmaterialien wird
davon ausgegangen, dass das Niederschlagswasser nicht schadhaft verunreinigt ist,
weshalb eine schadlose Einleitung bzw. Versickerung ins Grundwasser gewahrleistet ist
(keine flachenhafte Dacheindeckungen mit Baustoffen/—teilen aus unbeschichtetem Zink,
Blei und Kupfer). Vor der Versickerung muss jedoch eine ausreichende Vorreinigung des
Niederschlagswassers durch eine 30 cm belebte Oberbodenzone oder durch einen
technischen Filter gewahrleistet werden.

Ein naturnahes, oberirdisches Entwasserungssystem in privaten Flachen bedarf einer
angepassten und veranderten Unterhaltung und Pflege. Aus vergleichbaren Projekten ist
bekannt, dass der Aufwand fur die Unterhaltung der Oberflachen gegenuber unterirdischen
Entwasserungsanlagen an die Oberflache verlagert. Es geht ggf. darum Personal
(Grunpflege) und entsprechende finanzielle Mittel aus der Einsparung der
Niederschlagswassergebuhr entsprechend dem Aufwand fur Unterhalt und Pflege zu
verteilen.

Sofern an der Oberflache aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht ausreichend Flache
fur Versickerungsmulden verfugbar ist - vgl. hierzu Konzept zum Regenwassermanagement
(Henning Larsen, 15.06.2026) — kann ausnahmsweise eine Versickerung tber unterirdische
Anlagen zugelassen werden.

Auf Grund der angedachten kaskadenférmigen RuUckhaltung auf Dachebene mit
gedrosselter Ableitung in die 2. Riickhaltebene auf der Tiefgarage bzw. Stralenniveau und
gaf. Einleitung in die 3. Ruckhalteebene mit Versickerungsfunktion (Zisterne und
unterirdische Rigole) sollen keine separaten Festsetzungen flr die einzelnen
Kaskadenstufen erfolgen, stattdessen wird das unterzubringende Gesamt-
Retentionsvolumen festgesetzt. Somit kann die Flexibilitat in der Umsetzung der spateren
Objektplanung erhéht werden und mégliche Flachenkonkurrenzen kénnen reduziert werden.

Die auf dem Grundstlick nachzuweisende Rulckhaltekapazitat in Liter wird fir jedes
Teilbaugebiet vorgegeben. Diese sind mit dem Bauantrag nachzuweisen. Die geplanten
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen werden entsprechend des Konzeptes zum
Regenwassermanagement fir das 5-jahrliche Niederschlagsereignis bemessen. Es wird
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Uber alle Dauerstufen das malRgebende, maximale Retentionsvolumen bestimmt. Fir den
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 muss das 30-jahrliche und fiir die stark tiber- und
unterbauten Flachen das 100-jahrliche Starkregenereignis vollstandig auf dem Grundstick
zuruickgehalten werden. Dieses Volumen wird in den geplanten
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen mit untergebracht.

Da aufgrund der stadtebaulichen Anordnung voraussichtlich einige Teilbaugebiete nahezu
vollstandig Uberbaut, bzw. durch Tiefgaragen unterbaut werden, ist flir diese Bereiche eine
Madglichkeit zur Versickerung des Niederschlagswassers gesondert zu entwickeln.
Zur grundsatzlichen Flexibilisierung bei der Anordnung von Versickerungseinrichtungen
aulerhalb von unterbauten Bereichen wird daher zugelassen, dass der Nachweis des
Retentionsvolumens auch auf aneinander angrenzenden Baugebieten zulassig ist.

Erganzend werden weitere Sonderregelungen vorgesehen:

- Fir das SO und MU (1) wird zugelassen, die Retentionseinrichtungen auch unter der
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache (Muhlenforum) anzuordnen, da die
vorgesehenen Baukoérper mit einer GRZ von 1,0 das gesamte Grundstiick ausnutzen
und die Versickerung somit nicht auf dem Grundstuck mdglich ist. Auch hier ist vor der
Versickerung eine ausreichende Vorreinigung des Niederschlagswassers durch eine 30
cm belebte Oberbodenzone oder durch einen technischen Filter gewahrleistet werden.

— Um bauliche Eingriffe in die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude zu vermeiden, soll
dort die Entwasserung der zu Konrad-Adenauer- und Ludwig Thoma-Str. geneigten
Dachflachen weiter wie bisher in den 6ffentlichen Kanal erfolgen durfen. Fir die zum
Muhlenforum geneigten Dachflachen kdnnen im Rahmen der Baumaflinahme alternative
Entwasserungsmoglichkeiten vsl. ohne gréfiere Eingriffe n die Bausubstanz umgesetzt
werden.

Fir die neuen Baugebiete werden Zisternen als verpflichtend zu errichtende MaRnahme zur
Schonung des Wasserhaushalts festgesetzt. Diese sind vorgesehen fir die
gemeinschaftliche Nutzung zur Gartenbewasserung durch die Bewohner, sowie auch fur die
Bewasserung der Fassadenbegrinung.

Die Ableitung und Versickerung des Regenwassers von o6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen erfolgen innerhalb der jeweiligen Flachen in Mulden oder Rigolen. Insgesamt
werden Muldenflachen mit einem Versickerungsvolumen von 676 m*® und Rigolen von
834 m? benotigt.

G.21.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des § 19 Bundesnaturschutzgesetz,
wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen, beziehungsweise so gering wie moéglich zu halten.
Durch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird der Ausgleich fiir die Eingriffe in die Natur
und Landschaft geregelt.

Der planungsrechtliche Zustand des ehemaligen MD-Geladndes insgesamt beurteilt sich
mittlerweile nach §35 BauGB als sogenannter Aufienbereich im Innenbereich, da die
Nutzung seit vielen Jahren aufgegeben und die baulichen Anlagen inzwischen im Rahmen
der Altlastensanierung abgebrochen wurden. Durch die Neuplanung wird sich die
naturschutzfachliche = Wertigkeit dieser Flachen insgesamt gegeniber dem
Ursprungszustand deutlich verbessern.
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In Erganzung zu den vormals gewerblich-industriell genutzten Flachen der ehemaligen MD-
Papierfabrik werden durch den vorliegenden Bebauungsplan in geringem Umfang
zusatzliche, bisher unbebaute Flachen Uberplant. Fur diese Teilflache erfolgt die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung gem. Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (StMB, 2021). Der hierfur
erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt durch die Zuordnung von
OkokontomaRnahmen/Okopunkten aus dem Okokonto der Stadt Dachau. Im konkreten Fall
sollen noch verfligbare Werteinheiten der OkokontomafBnahme Aufwertung Flstk. 208 im
Krenmoos auf Karlsfelder Flur in Anspruch genommen werden.

G.21.3 Umweltprifung

Der Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde in einem
gesonderten Scoping-Termin ermittelt und unter Beteiligung der Fachbehérden und Trager
offentlicher Belange festgelegt. In Abstimmung mit der Stadt Dachau werden beim Schutzgut
.Mensch“ die Wirkungsbereiche Erschitterungen, sekundarer Luftschall und
elektromagnetische Felder aufgrund der angrenzenden Bahnanlagen als grundsatzlich
relevant betrachtet, diese werden durch Gutachten naher untersucht und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden im Rahmen des Umweltberichts dargestellt.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind von schweren Unfallen (im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf benachbarte
Schutzobjekte gemals § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planaufstellung das Abstandsgebot zu Stérfallbetrieben
(§ 50 Satz 1 BImSchG) zu beachten ist.

G.21.4 Besonderer Artenschutz

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die moglicherweise sogar
Vollzugshindernisse fir den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschlieen, wurde
erganzend zur Umweltprifung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
vorgenommen. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung, von H.LICHTI, liegt der
Begriindung bei. Untersucht wurde die Betroffenheit von prifungsrelevanten Vogelarten und
europarechtlich geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, insbesondere
Fledermausarten, die als Planfolge ihren bisherigen Lebensraum verlieren kdnnen.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population fir die vorkommenden, prifungsrelevanten Arten nicht verschlechtert. Unter
Bericksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Vermeidung, kénnen
somit Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG bei
Verwirklichung des Bebauungsplans ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ausgefiihrte, konfliktvermeidende
MaRnahmen zu berucksichtigen:

e V1: Bauzeitenbeschrankungen

e V2: Schutz wertvoller, an das Baufeld angrenzender Bestande

¢ V3: Mallnahmen zum Schutz von Kiesbritern

e V4: Mallnhahmen zum Schutz von baumbewohnenden Fledermausarten
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¢ V5: Mallnahmen zum Schutz gebaudebritender Fledermaus- und Vogelarten

¢ V6: Mallnahmen zum Reptilienschutz

e V7: Minimierung der Beleuchtung und Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen

e V8: Mallnahmen zum Schutz des Nachtkerzenschwarmers

¢ V9: Mallnahmen zum Schutz der Wechselkrote

o V10: MaBnahmen zur Verminderung des Vogelschlag-Risikos

e Fur eine detaillierte Beschreibung der Malinahmen siehe Spezielle Artenschutz-
rechtliche Prifung, PAN GmbH, 2025.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausgeflihrte, vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaRnahmen) durchzufiihren:

¢ A1CEF: Aufhangen von Fledermauskasten
e A2CEF: Aufhangen von Vogelnistkasten
o A3CEF: Anlage von Zauneidechsenhabitaten

Fir eine detaillierte Beschreibung der MalRnahmen siehe Spezielle Artenschutzrechtliche
Prifung, PAN GmbH, 2025.

Es werden Festsetzungen zum Schutz gegen Vogelschlag an Glasflachen sowie zur
insektenschonenden Beleuchtung getroffen. Diese dienen als MaRnahme zur Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und zum Artenschutz.

Die Festsetzung erfolgt zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande geman
den Vorgaben der Speziellen Artenschutzrechtlichen Untersuchung (PAN GmbH, 2025).

Die gesetzlich geschitzten Auwaldflachen entlang des Miuhlbachs sollen erhalten bleiben.
Planungen der Stadtwerke Dachau fiir eine Nutzung des Mihlbachs zur Warmegewinnung
kénnen erhebliche, jedoch zum aktuellen Planungsstand nicht genauer bestimmbare
Beeintrachtigungen des Biotops bewirken. Da die Planungen zum aktuellen Zeitpunkt noch
nicht ausreichend definiert sind, sollen entsprechende Eingriffe in die Biotope mit dem
vorliegenden Bebauungsplan explizit nicht vorbereitet werden. Es wird daher festgesetzt,
dass die Ermittlung evtl. sich ergebender Eingriffe sowie der Nachweis Uber den Ausgleich
im Falle einer Weiterverfolgung dieser Planungen von den Stadtwerken direkt zu fihren und
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind. Ggf. erfolgt dies als Teil eines
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

G.22 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes kann tber im Planungsgebiet zu erstellende
Systeme an die vorhandene o6ffentliche Versorgung angeschlossen werden.
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Grolke Kreisstadt Dachau Entwurf 25. Juni 2026
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 144/08 “Ehemalige MD-Papierfabrik”

G.23 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Flache [ca. m?]

Baugebiete
Gewerbegebiet 12.917
Sondergebiet 10.283
Urbane Gebiete 31.120
Allgemeines Wohngebiet 22.601
Flache fiir Versorgungsanlagen 4.913
StraBenverkehrsflachen 59.351
Planfeststellung Zusatzflachen 921
Offentliche Griinflichen 29.418
Wasserflachen 9.638
Bahnanlagen 3.933
Geltungsbereich 185.095

Abbildung 18: Flachenbilanz, bgsm, 08.04.2026

G.24 MaBRnahmen und Kosten

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnerische MaRnahmen notwendig.
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