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Präambel 

Die Große Kreisstadt Dachau erlässt 

aufgrund der§§ 2 bis 4a sowie 9 und 1 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAO Abs. 1 sowie dem § 12 des Baugesetzbuches 
(BauGB), der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), des Art. 
23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri 
schen Bauordnung (BayBO) und der§§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes 
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes über den Schutz der Natur, die Pflege 
der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG), in der jeweils am Tag der 
Bekanntmachung dieser Satzung gültigen Fassung, diesen Bebauungsplan als 

SATZUNG. 

2 2. APR. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2024 Dachau, den . Florian Hartmann 
Oberbürgermeister 
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A zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAVERFAHRENSHINWEISE zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 24.02.21 die Aufstellung des vorhabenbezo 
genen Bebauungsplans Nr. 181/21 ,,Seniorenwohnanlage Augsburger Straße" beschlos 

sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2021 ortsüblich bekannt gemacht. 

2. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß§ 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher 

Darlegung und Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAvom 

18.10.2021 hat in der Zeit vom 17.12.2021 bis 14.01.2022 stattgefunden. 

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange ge 

mäß§ 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

18.10.2021 hat in der Zeit vom 17.12.2021 bis 14.01.2022 stattgefunden. 

4. Der Bau- und Planungsausschuss hat am 05.12.2023 den Entwurf des Bebauungsplans 
in der Fassung vom 20.11.2023 gebilligt und die öffentliche Auslegung beschlossen. 

Nach ortsüblicher Bekanntmachung am 11.01.2024 wurde der Planentwurf gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.01.2024 bis 26.02.2024 öffentlich ausgelegt. 

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.11.2023 wurden die Be 
hörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit 

vom 24.01.2024 bis 26.02.2024 beteiligt. 

6. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 09~'Ef-'~?r'tt~bauungsplan in der Fassung vom 

07.03.2024 als Satzung beschlossen. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
1 

•• . .. ·.·• ,,:,;.-.,-.. /·. 

Dachau, den \S,JPR. 2024 ~t~~it~?:\ Florian Hartmann 
Oberbürgermeister 

7. Der Satzungsbeschluss wurde gemäß§ 1 O Abs. 3 Bau GB am 13.04.2024 ortsüblich be 
kannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 BauGB in Kraft. Der Bebau 

ungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht b~ . ·tget-i.~n. Auf die Rechtsfol 
gen der§§ 44 und 215 Bau GB wurde in der Bekanntrnae hung hingewiesen. 

~Eí~)· .. 

Dachau, den 'l ~ ZßZ4 (~ ~¡¡¡zr:~; 
~~¿}~:~:V 

Florian Hartmann 
Oberbürgermeister 
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B PLANZEICHNUNG 

siehe Anlage Plan 

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 181/21 
"Seniorenwohnanlage Augsburger Straße" 

Flurnummer 597; 597/1 
Planteíl I: Planzeichnung 

Stand 07.03.202-4 

Verlatv,,n gemäl zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA§ 3 Am. 1 SauG8 

Vc:rlam!,n gemàll § 4 Am. 1 SauG8 
N 

Verlcluen gemäl § 3 Am. 2 SauGS 
Verlœ,,engerräl§ 4Am.28auG8 

o zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA5 10 15 20 

M 1 :500 

PLANVERFASS ER: VORHABENTRÄGER: 

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH 

Nymphenburger Straße 29 

80335 München 

DIPL - ING. J. BAUER 

ARCHITEKTEN 
!Clugs1rasre ] 58 

80637 München 

Senior living Dachau GmbH 

vertreten durch Herm Helmut Peter 
Ma.rburger Str. 112 I 35396 Gießen 
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grünordnung 

Fur das Planqebret an der Augsburger Straße wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 
Grunordnung erlassen 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzerchnunq vom 07 03 2024 und diesem 
Satzungstext 

lm Bereich des Vorhaben- und Erschheßunqsplanes rst im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur 
em solches Vorhaben zulassiq, zu dessen Durchfuhrung sich der Vorhabentrager rm Durchfuhrungs 
vertrag verpflichtet gem zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA§ 12 Abs 3a BauGB. 

2 Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet (SO) .Seruorenwohnanlaqe" festgesetzt Es 
dient der Errichtung einer Wohnanlage fur Senioren mit Tiefgarage Das Mindestalter fur die Senio 
renwohnanlage betragt gemaß Durchfuhrungsvertrag 60 Jahre 

lm Rahmen dieser Zweckbestimmung sind auch folgende, mit der Hauptnutzung m Verbindung ste 
hende Anlagen und Einrichtungen zulassiq Verwaltungs-, Techrnk-, Lager- und sonstige untergeord 
nete Nebenraume, ein Multitunktronsraurn. Frerñachen, eine Cafeteria mit Terrasse, Gemeinschafts 
raume, Dachterrassen, oberirdische Stellplatze sowie eine Tiefgarage 

3 Maß der baulichen Nutzung 

Die gemaß Planzeichnunq festgesetzte Grundflache darf durch bauliche Anlagen gemaß § 19 Abs 4 
BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,85 uberschntten werden 

4 Überbaubare Grundstücksfläche 

4 1 Baugrenzen 

Die Baugrenzen durfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m und durch Terrassen, die den pri 
vaten Appartements zugeordnet sind, bis zu einer Tiefe von 3,0 m uberschntten werden 

Die nordliche und ostliche Baugrenze im Bereich des Kopfbaus darf durch eine Terrassenflache fur 
ein Cafe/ eine Cafeteria mit einer maximalen Große von 70 m2 bis zu einer maximalen Tiefe von 
5,0 m uberschntten werden 

Die festgesetzte Baugrenze darf durch das Vordach rm Emqanqsbereich um bis zu maximal 1,50 m 
auf einer Lange von maximal 4,50 m uberschntten werden 

Fur technisch erforderliche Bauteile der Fassadenbegrunung rst eine Uberschreitung der nordlichen 
Baugrenze rm Bereich des Kopfbaus bis zu einer Tiefe von 0,5 m zulassiq 

4 2 Nebenanlagen 

Außerhalb der Baugrenzen sind zulassiq 

• Nebenanlagen, die der Freiflachengestaltung gem P lanten 2 V+E-Plan dienen, wie 
z B Belagsflachen, Beleuchtung, Sitzelemente oder feste Mobilerungen und Freizert 
gerate 

• Be- und Entluftungsanlagen sowie Lichtschachte fu r die Tiefgarage bzw das Unter 
geschoss 

• überirdische Aufstellflachen fur Mullbehalter m der gemaß Planzeichnunq gekenn 
zeichneten Flache 
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4 3 Tiefgaragen, Stellplatze und Wartebereich 

ln dem Sondergebiet sind die Kfz-Stellplatze ausschließlich m einer Tiefgarage zu errichten Hiervon 
ausgenommen sind em oberirdischer behindertengerechter Stellplatz und em Wartebereich fur Fahr 
zeuge 

Der oberirdische Stellplatz sowie der Wartebereich fur Fahrzeuge sind ausschließlich innerhalb der 
dafur gekennzeichneten Bereiche zulassiq 

Tiefgaragen sind ausschließlich innerhalb des Bauraums und innerhalb der dafur festgesetzten Fla 
chen zulassiq 

An der westlichen Grundstucksgrenze darf innerhalb der gem Planzeichen B.8 5 festgesetzten Be 
reich eme uberdachteTtefqaraqenabfahrt mit einer maximalen Lange von 21,5 mund einer maxima 
len Hohe von 3,0 m ab Gelandeoberkante an der Grundstucksgrenze errichtet werden Gegenuber 
dem Nachbargrundstuck sind fur die Tiefgaragenabfahrt gem Art 6 Abs 1 Satz 3 BayBO keine Ab 
standsflachen erforderlich Gegenuber dem Hauptgebaude auf dem Baugrundstuck muss die Tiefga 
ragenabfahrt keine Abstandsflachen einhalten, sie darf innerhalb der Abstandsflachen des Hauptge 
baudes hegen 

Uber die gemaß Planzetchnunq festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbererche hinaus sind keine weiteren 
Zu- und Ausfahrten zulassrq zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

5 Höhenentwicklung 

5.1 Wandhohen der Gebaude 

Die in der Planzeichnunq festgesetzten maximal zulassiqen Wandhohen beziehen sich auf folgende 
Hohenkoten 

Maximale Wand hohe 26,0 m 
Maximale Wandhohe 7,0 m, 10,0 mund 13,0 m 

489,0 mu NHN 
490,0 mu NHN 

Be, Herstellung von nutzbaren Dachgarten bzw Dachterrassen durfen die Wand hohen durch erfor 
derliche Absturzsicherungen um bis zu 1,20 m uberschntten werden 

Die festgesetzten Wandhohen durfen durch technisch notwendige Dachaufbauten um bis 3,0 m 
uberschntten werden Dies gilt rucht fur den Bereich mit einer maximal zulassiqen Wandhohe von 
26,0 m, hier rst eme Uberschreitunq fur eme Aufzugsuberfahrt um bis zu 1,0 m zulassiq 

Fur technisch erforderliche Bauteile der Fassadenbegrunung tst eme Uberschreitunq der Abgrenzun 
gen unterschiedhcher Hohenentwicklunq im Bereich des Kopfbaus (WH 26 m) bis zu einer Tiefe von 
0,5 m zulassiq 

6 Grünordnung 

6.1 Baume zu pflanzen 

Innerhalb des Geltungsbereichs ist sudhch des Gebaudes mindestens em emhemuscher, standortge 
rechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten 

Ausgefallene Baume, Straucher und Kletterpflanzen der Neupflanzungen smd m der darauffolgen 
den Pflanzpenode gle1chwert1g nachzupflanzen Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gutean 
forderungen gem C 6 1 zu entsprechen 

Bei Pflanzung von Baumen 1 Wuchsordnung m Belagsflachen tst eme durchwurzelbare, sparten 
freie Mmdestflache von 24 mzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2 mit einer durchwurzelbaren Mmdestschrchtdicke von 1,50 m vorzuse 
hen Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flachen rst eine durchwurzelbare 
Mmdestschrchtdicke von 1,00 m vorzusehen Bei Pflanzung von Baumen 2 und 3 Wuchsordnung m 
Belagsflachen ist eme durchwurzelbare, spartentreie Mmdestflache von 12 m2 mit einer durchwurzel 
baren Mmdestschichtdrcke von 1,50 m vorzusehen Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen 
unterbauten Flachen ist eme durchwurzelbare Mmdestschtchtdtcke von 1,00 m vorzusehen 

Zu pflanzende Geholze mussen folgende Guteanforderungen und Mmdestpflanzgroßen erfullen 
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• Laubbaume 1 Wuchsordnung (Endwuchshohe großer 20 m) Hochstamm oder Soiltar, 
Stammumfang 20-25 cm 

• Laubbaume 2 Wuchsordnung (Endwuchshohe 10-20 m) Hochstamm oder Sohtar, Stammum 
fang 18-20 cm 

• Laubbaume 3 Wuchsordnung (Endwuchshohe bis zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA1 O m) Hochstamm oder Sohtar, Stammum- 
fang 18-20 cm 

• Obstbaume Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm 
• Straucher Sohtar 175-200 cm oder versetzte Straucher 60-100 cm 
• Kletterpflanzen 2 x verpflanzt mit Topfballen 

Ausnahmsweise sind uberdeckte Baumscheiben zulassiq, sofern diese aus gestalterischen oder 
funktionalen Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch geeignete techni 
sche Maßnahmen gewahrle1stet wird Geeignete technische Maßnahmen sind Baumschutzvornch 
tungen (z B Bugel, Poller), die die Baume vor Anfahrschaden und Verdichtung schutzen 

6 2 Offentllche Grunflachen 

D1e gem Plantell 1 B 6 1 festgesetzte offenthche Grunflache rst als Rasenflache mit den bestehen 
den Emzelbaumen zu erhalten 

6 3 Private Flachen, zu begrunen und zu bepflanzen 

D1e Bepflanzung der Frerñachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist entspre 
chend den planerischen und textlichen Festsetzungen herzustellen und zu erhalten Ausgefallene 
Baume, Straucher, Kletterpflanzen und Dachbegrunungen sind in der darauffolgenden Pflanzpenode 
qleichwertrq nachzupflanzen Nachpflanzungen haben den Guteanforderungen gem C 6 1 zu ent 
sprechen 

D1e gem B 6 2 als zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind zu maximal 25 % als 
Rasenflache und zu mindestens 75 % mit einer bienen- und msektenfreundllchen, blutenreichen Blu 
menwiese mit Stauden- und Strauchpflanzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten 

ln den gem B 6 2 zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind Anlagen gem Punkt 
C 4 2 dieser Satzung bis zu einem Flachenanteil von maximal 25 % zulassiq 

6 4 Oberflachenversiegelung 

Wege und Erschlleßungsflachen, Freibereiche fur die private Nutzung, sowie Stellplatze sind auf ein 
Mindestmaß zu beschranken und soweit funktional rnoqhch mit wasserdurchlassrqern Aufbau und 
Belag herzustellen. 

6 5 Dachbegrunung 

Auf den Dachern der Gebaudeterle mit Wandhohe 1 O m und 13 m ist auf mindestens 50 % der Fla 
che eme Dachbegrunung herzustellen Mindestens 20 % der zu begrunenden Dachflache sind als 
mtensive Dachbegrunung mit einer durchwurzelbaren Gesarntschrchtdrcke von mindestens 40 cm 
herzustellen 

D1e ubnqen 80 % der zu begrunenden Dachflache sind extensiv zu beg runen Fur die extensive 
Dachbegrunung rst eme durchwurzelbare Mmdestqesamtschtchtdicke von 13 cm (einschließlich 
Dranschtcht) vorzusehen D1e extensive Dachbegrunung ist als artenreiche Kraut-Gras-Sedum-Ve 
getation fur W1ldb1enen und Schmetterlinge mit hohem W1ldkrauterante1I und untergeordneten Se 
durnanterlen zu entwickeln 

D1e mtensiven und extensiven Dachbegrunungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen 

D1e Flachen fur notwendige technische Dachaufbauten gem Ziff C 9 2 sind innerhalb der Flachen 
fur die extensive Dachbegrunung zulassiq 

6 6 Fassadenbegrunung 

D1e Fassade des Kopfbaus rm ostlichen Bereich des Geltungsbereichs ist ab dem 1 Stockwerk zu 
begrunen Fur die Fassadenbegrunung sind dauerhafte rankende oder schlingende Kletterpflanzen 
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zu verwenden Dre Artenauswahl muss sich an der Jeweiligen Expositron orientieren Zur Ermoglr 
chung einer ausreichenden Belichtung und fur die Zuganglichkert von Rettungsfenstern rst die Aus 
sparung von Teilbererchen m der Fassadenbegrunung zulassrg 

Dre festgesetzte Fassadenbegrunung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

7 Abstandsflächen 

Fur den Bereich rrut einer zulassrgen Wandhohe von 26,0 m wird an der nordhchen Baugrenze zur 
Augsburger Straße erne Abstandsflachentiefe von 0,5 H und an der sudlichen Baugrenze zum Brei 
tenauer Weg erne Abstandsflachent,efe von 0,35 H festgesetzt 

Fur den Bereich mit einer zulassrgen Wandhohe von weniger als 26,0 m wird an der sud lichen Bau 
grenze zum Bre,tenauer Weg erne Abstandsflachent,efe von 0,65 H festgesetzt 

ln allen ubngen Bereichen betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,8 H 

8 Immissionsschutz 

An allen Fassaden 1st fur zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume der Einbau einer schalldammen 
den Luftungsernnchtung vorzusehen Ausnahmen sind moghch, wenn durch vorgesetzte geschlos 
sene Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten, Prallscherben oder gle1chart1ge 
Konstruktionen gewahrlerstet wird, dass vor diesen Fenstern dauerhaft em Beurteilungspegel von 
49 dB(A) nachts eingehalten wird Schallgedammte Luftungsemnchtungen durfen selbst kernen im 
m rssronswirksarnen Beitrag liefern und mussen berm Nachweis des erforderlichen Schalldammma 
ßes der Außenbauteile rrutberucksichtrqt werden 

Passive Schallschutzmaßnahmen 
An den m dem Planauszug 1 (Fassaden, an denen der maßgebliche Außenlarmpegel m Hohe von 
La=61 db(A) erreicht oder ubertroffen wird) rrut den Planzerchen 7.1, 7,2 und 7 3 gekennzeichneten 
Fassadenabschrntten wird em maßgeblicher Außenlarmpegel m Hohe von La zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA= 61 dB(A) erreicht o 
der uberschntten An diesen rst em Schallschutznachweis gegen Außenlarm nach Maßgabe der DIN 
4109-1.2018-01 zu fuhren 

An den m dem Planauszug 2 (Fassadenabschrutte, an denen die Schwellenwerte zur Gesundheits 
gefahrdung erreicht oder uberschntten werden Lr ~70 dB(A) tags oder l.r z 60dB(A) nachts) rrut roter 
Dreieckslinie gekennzeichneten Fassadenabschrutten wird em Beurteilungspegel m Hohe von 
60 dB(A) nachts erreicht oder uberschntten An diesen [Fassaden] sind Fenster zur Belichtung von 
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen zulassiq Diese durfen nur zu Reinigungszwecken geoff 
net werden Alternativ dazu kon nen diese Fenster rrut baulichen Schallschutzmaßnahmen wie z B 
vorgesetzten, geschlossenen Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglasten Vorbauten, Prall 
scheiben oder qleichwertrqen Konstruktionen (z B Hafencity-Fenstern) versehen werden Durch 
diese Maßnahmen 1st sicherzustellen, dass fur Schlafraume ber terlqeoffnetern Fenster em Innenpe 
gel von 30 dB(A) nachts nicht uberschntten wird 

An Fassaden, die entsprechend der schalltechnischen Untersuchung der Muller-BBM GmbH, Nr 
M158957/04 vom 20 06 2022, m Anhang A nachts Beurteilungspegel von 49 bis 59 dB(A) aufweisen, 
1st fur Jeweils mindestens em Fenster zur Beluftung von Schlafzimmern erne schallgedammte Beluf 
tungsernnchtung vorzusehen Ausnahmen sind moglich, wenn bauliche Schallschutzmaßnahmen 
wie z B vorgesetzte geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten, 
Prallscherben oder qlerchartrqe Konstruktionen (z.B Hafencity- Fenster) eingesetzt werden Durch 
diese Maßnahmen 1st sicherzustellen, dass rn Schlafzimmern im Innenraum 30 dB(A) nachts nicht 
uberschntten werden Fur bauliche Maßnahmen grit dies ber terlgeoffnetem Fenster Schallge 
dammte Luftungsernnchtungen durfen selbst keinen imrrussionswirksamen Beitrag liefern und mus 
sen berm Nachweis des erforderlichen Schalldamm-Maßes der Außenbauteile rmt berucksichttqt 
werden 

Dre Entwasserungsnnnen im Bereich der Tiefgaragenrampe sind dem Stand der Larmmmderungs 
techrnk entsprechend auszufuhren (z B Abdeckung rrut verschraubten Gusseisenplatten) Das Tief 
garagentor muss ohne Em- und Aussteigen vom Fahrzeug aus mittels Torautomatik zu offnen sein 
Auf einen leisen Schließmechanismus der Toranlage rst zu achten 
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9 Örtliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) 

9 1 Dachform 

lm Planungsgebiet sind ausschließlich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer maximalen 
Neigung von bis zu 5º zulassiq 

9 2 Dachaufbauten 

Dachaufbauten emschlreßhch technischer Anlagen durfen hochstens 20 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% der Dachflache einneh 
men Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie Diese sind mit einer ex 
tensiven Dachbegrunung zu kombinieren Die Kombinatron kann flachenmaßiq uberernander oder 
flachenrnaßiq getrennt erfolgen lm Falle einer flachenmaßiq getrennten Anordnung durfen die Anla 
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie maximal 50 % der gem textlicher Festsetzung C 6 5 ex 
tensiv zu begrunenden Dachflachen einnehmen 

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassiq Sie sind auf der Dachflache 
zusammenzufassen und einzuhausen und Jeweils mindestens, um das Maß ihrer Hohe von der Au 
ßenkante der Dachflache abzurucken 

9 3 Stellplatzanzahl 

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Großen Kreisstadt Dachau sind 26 PKW-Stellplatze in der 
Tiefgarage und 1 Stellplatz oberirdisch herzustellen 

9 4 Einfriedungen 

Einfriedungen sind offen ohne durchgehenden Sockel mit einer Bcdenfreihert von mindestens 10 cm 
und einer Hohe von maximal 1,40 m zulassiq 

lm Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Stutzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 2,20 
m zulassiq 

9 5 Werbeanlagen 

Werbeanlagen sind an der Fassade nur als Einzelbuchstaben oder Firmenlogos zulassiq 

Werbeanlagen sind in die Gestaltung des Gebaudes zu integrieren Blinkende und laufende Schrif 
ten, sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen uber der Dachkante sind nicht zulassiq 

Fremdwerbung rst unzulassiq 

9 6 Spielplatz 

Ein Spielplatz gem Art 7 Abs 3 BayBO rst nicht erforderlich 
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D HINWEISE 

1 Brandschutz 

Auf die Beachtung der Artikel 5 und 31 der bayerischen Bauordnung m Verbindung mit der .Rtchth 
me uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken" wird hmqewiesen 

2 Grundwasser 

Sollten Bauwerke, wie z B Tiefgaragen und Keller m den Grundwasserkorper hmernreichen, sind 
diese wasserdicht auszubilden und auftnebssicher herzustellen Fur Bauwerke, die so tief grunden, 
dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten rst, muss ein wasserrechthches Verfahren durchgefuhrt 
werden Gleiches gilt fur eme eventuell erforderliche Bauwasserhaltung 

3 Niederschlagswasser 

Tiefer hegende Gebaudeterle und Lichtgraben sind gegen eindringendes Niederschlagswasser zu 
schutzen Die Tiefqaraqenem- und -ausfahrt rst baulich zum Schutz vor Uberflutung mit einer Uber 
hohung von 1 O cm gegen u ber der angrenzenden Straßenflache auszubilden Durch die entstehende 
Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abfließendem Wasser fur Dritte kom 
men(§ 37 WHG) 

4 Artenschutz 

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs 1 1 V m Abs 5 BNatSchG zu verhin 
dern, sind folgende Vermetdunqsmaßnahrnen einzuhalten 

Maßnahme V1 Uberprufung auf Fledermause vor Gebaudeabnss 
Potenzielle Ruhestatten von Fledermausen am Gebaude sind von emer fachkundigen Person vor 
Gebaudeabnss auf ein tatsachhches Vorkommen von Tieren zu uberprufen Sollten Tiere nachge 
wiesen werden, so sind 
in Abstimmung mit der zustandrqen Naturschutzbehorde ggf weitere Maßnahmen zu treffen 

Maßnahme V2 lm zukunfügen Baugebiet und wahrend der Baumaßnahmen sollten ausschließlich 
fledermausfreundhche Beleuchtungsmittel, wie z B LED-Leuchten unter 3000 Kelvin, Amber-LEDs 
unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen genutzt werden Die Beleuchtung sollte auf das unbe 
dingt erforderliche Maß reduziert werden Es sollten nach oben abgeschirmte, zielgerichtete Be 
leuchtungsmittel installiert werden 

Maßnahme V3 Zeithche Beschrankung der Geholzentnahme und des Gebaudeabnsses 
Um die Verletzung und Totung von Vogeln sowie deren Entwicklungsformen zu vermeiden, sind 
gem § 39 Abs 5 Nr 2 BNatSchG sarnthche Geholze rm Planungsgebiet nur m der Zeit vom 01 Ok 
tober bis zum 29 Februar eines Jahres zu entfernen Gleiches gilt fur den Abriss der Gebaude 
Sollte die Entfernung von Baumen oder der Abriss des Gebaudes bzw die Durchfuhrung sonstiger 
Bauarbeiten am Gebaude zwischen Anfang Marz und Ende September durchgefuhrt 
werden, sind diese Strukturen von einer fachkundigen Person vorab auf Brutvogel zu untersuchen. 
Sollten Tiere bruten bzw Jungvogel nachgewiesen werden, rst mit dem Beginn der Durchfuhrung so 
lange zu warten, bis die Brut beendet rst und die fluggen Jungvogel ausgeflogen sind 
Hinwers Die Entfernung von Hecken und Gebuschen m der Zeit von Anfang Marz bis Ende 
September rst grundsatzhch untersagt (§ 39 Abs 5 BNatSchG) 

Maßnahme V4 Vermeiden von Vogelschlag 
Um Vogelschlag an Glasfassade und transparenten Larmschutzwanden zu vermeiden sind an Glas 
flachen ab einer Große von 2 mzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2 voqelschlaqsichere Maßnahmen zu treffen Wesentlich dabei ist, 
dass die Glaser entspiegelt sind und maximal 1 O % Außenreflexionsgrad haben Damit wird verhin 
dert, dass sich die umgebende Landschaft, der Himmel oder Geholze dann spiegeln und Vogel die 
Glasscheibe als solche nicht mehr erkennen konnen Eine weitere wirksame Moghchke1t dies zu er 
reichen, rst wahrend der Herstellung dezente Muster in die Scheiben einzubringen (z B mit Lasern, 
Sandstrahlverfahren oder Siebdruck) Dort wo es sich um die reme Außenfassade handelt und kem 
Durchblicken von Innen vorgesehen rst, waren halbtransparente Matenahen denkbar (z B Milchglas, 
farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas, Glasbausteine) Es wird auf die Maßnahmenblatter ,,Vogel 
schlag an Glasflachen vermeiden" und ,,Vogelschlag an Glasflachen" des LfU verwiesen 
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5 Pflanzliste 

Große Laubbäume (1. Wuchsordnung) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
Acer platanotdes 

Acer pseudoplatanus 

Betula pendula 

Carpmus betulus 

Jug/ans regia 

Quercus robur 

Quercus petrea 

Sa/tx alba 

Tt/ta cordata 

Mittlere Laubbäume (2. Wuchsordnung) 
Acer campestre 

Ainus g/utmosa 

Popu/us tremula 

Prunus evium 

Carpmus betu/us 

Kleine Laubbäume zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA(3. Wuchsordnung) 
Prunus domestica 

Pyrus commutus 

Pyrus domestica 

Malus sylvestns 

Malus domestica 

Sa/tx caprea 

Sorbus ana 

Sträucher 
Comus sangumea 

Cory/us avellana 

Crataegus Ieeviqete 

Crataegus monogyna 

Frangu/a a/nus 

Ltgustrum vu/gare 

Lomcera xylosteum 

Prunus spmosa 

Rhamnus cetnettice 

Rosa canma 

Viburnum apu/us 

Stand 07 03 2024 

Spitz-Ahorn 
Berg-Ahorn 
Sand-Birke 
Hainbuche 
Walnuss 
St1el-E1che 
Trauben-Eiche 
Silber-Werde 
Winter-Linde 

Feld-Ahorn 
Schwarz-Erle 
Zitter-Pappel 

Vogel-Kirsche 
Hainbuche 

Zwetschge 
Birne 
Kultur-Birne 
Holzapfel 
Kultur-Apfel 
Sal-Weide 
Echte Mehlbeere 

Blutroter Hartriegel 
Gewohnhche Hasel 
Zweiqnffhqer Weißdorn 
Ernqnffhqer Weißdorn 
Faulbaum 
Liguster 
Rote Heckenkirsche 
Schlehe 
Echter Kreuzdorn 
Hunds-Rose 
Gewohnhche Schneeball 

Daruber hinaus sind weitere, standortgerechte, vorzugsweise ernherrmsche Baume und Straucher 
zulassiq 

6 Vorschlagsliste zur Artenauswahl für extensive Dachbegrünung 

Einsatz von z B Adorusroschen, Behaarter Gunsel, Kugel-Lauch, Farberkarrulle, Farbermeister, Kal 
kaster, Karthausernelke, Ochsenauge, Silberdrstel, Skabiosen-Flockenblume, Wirbeldost, Schwarzer 
Geißklee, Sonnenroschen, Steinbrech-Felsennelke, Purpurqeißklee, Natternkopf, Ysop, Pechnelke, 
Sandfingerkraut, Große Braunelle, Steppensalbei, Milder Mauerpfeffer, Scharfer Mauerpfeffer, Wei 
ßer Mauerpfeffer, Felsen-Fetthenne, Purpur-Fetthenne, Fruhbluhender Thymian, Gewohnhcher Thy 
mian 

Bei der Herstellung der Dachbegrunung ist auf die Verwendung von Saatqutrnrschunqen mit ange 
messenen Anteilen an Krautern und Grasern (z B 60% 40%) zu achten 

7 Bodendenkmäler 

Bodendenkmaler sind fur das Bebauunqsplanqebret nicht bekannt, ein Vorkommen kann allerdings 
nicht vollkommen ausgeschlossen werden Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvor 
haben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz 
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Sie smd dem Bayenschen Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, In Mun 
chen anzuzeigen zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

8 Schutz von Pflanzenbeständen 

Be, Baumaßnahmen wird auf die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta 
tronsflachen), die RAS-LP4 (Richthrue fur die Anlage von Straßen, Teil Landschaftspflege, Abschrutt 
4 Schutz von Baumen, Vegetat,onsbestanden und Tieren) sowie die ZTV Baumpflege hmqewiesen 

9 Fassadenbegrünung 

Um den dauerhaften Erhalt der Fassadenbegrunung sicherzustellen, rst em geeignetes Bewasse 
rungssystem m die Gebaudehaustechrnk zu mtegneren 

1 O Altlasten 

Sollten be, Aushubarberten auffalllge Verunre,rngungen angetroffen werden, so smd diese vollstan 
d1g auszukoffern, getrennt vom ubngen Aushubmatenal zw,schenzulagern und durch geeignete 
Maßnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern Das weitere Vorgehen rst m diesem Fall umge 
hend rmt der hier zustandiqen Fachbehorde abzustimmen 

11 Oberbodenschutz 

Der Oberboden, der be, der Ernchtung und Anderung baullcher Anlagen sowie be, wesentllchen an 
deren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist In nutzbarem Zustand zu erhalten und 
vor Verrnchtung oder Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB) 

Die DIN 19639 ,,Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben" In der aktuellen Fas 
sung rst zu beachten 

Die Verdachtsmomente auf schadhche Bodenveranderungen sind vor Begmn von Baumaßnahmen 
durch fachqutachterhche Begleitung auszuraumen Die Sarnerungsmaßnahmen smd m Abstimmung 
nut dem Landratsamt Dachau, Umweltrecht und den betroffenen Behorden zu konkretisieren und die 
bodenschutzrechthche Zielsetzung zu defirueren Der Sarnerungserfolg rst durch Dokumentation und 
Bewerssicherunq dem Landratsamt Dachau zu belegen Eme ordnungsgemaße Deklaration und Ver 
wertung/Entsorgung belasteter Aushubmassen 1st baubeqlertend durchzufuhren 

12 Lufthygiene 

Die Ansaugung von Fnschluft zur Beluftung soll von den Straßen abgewandten Gebaudese,ten erfol 
gen 
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E BEGRÜNDUNG 

1 Planungsrechtliche Situation 

1 1 Erforderlichkeit der Bauleitplanung 

Der Vorhabentrager .Seruor L1vmg Dachau GmbH" beabsichtrqt an der Augsburger Straße auf dem 
Flurstuck Nr 597 den Neubau emer Seniorenwohnanlage mit Tiefgarage Fur das Vorhaben liegt be 
reits eine konkrete Planung vor 
Auf Antrag der Vorhabentraqenn soll fur das genannte Flurstuck em Vorhabenbezogener Bebau 
ungsplan nach§ 12 Abs 1 BauGB aufgestellt werden Zur Sicherung des dort vorhandenen Baum 
bestands wird das osthch angrenzende Flurstuck mit der Nr 597/1 mit in den Urnqnff des Vorhaben 
und Erschheßungsplans aufgenommen 

1 2 Vorhandenes Baurecht, Verfahren 

Fur das Planungsgebiet besteht kein gult1ger Bebauungsplan Das Planungsgebiet rst demnach als 
unbeplanter Innenbereich gemaß § 34 BauGB emzustufen Nach§ 34 BauGB ist das geplante Vor 
haben allerdmgs nicht genehm1gungsfah1g Dies erfordert die Aufstellung emes Bebauungsplans 

Der Bebauungsplan Nr 181/21 .Seruorenwohnanlaqe Augsburger Straße" wird als vorhabenbezoge 
ner Bebauungsplan gem § 12 BauGB aufgestellt, da es sich bei der Planung bereits um em konkre 
tes Vorhaben handelt 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im veremfachten Verfahren gem § 13a BauGB, als 
Maßnahme der Innenentwicklung, aufgestellt Die maximal zulassiqe Grundflache des Vorhabens 
liegt mit ca 1 350 mzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2 deutlich unterhalb des Grenzwertes gem § 13a Abs 1 Satz 2 Nr 1 BauGB 
Daruber hinaus sieht die Planung kem vorprufunqspfhchnqes Vorhaben I S der Anlage 1 zum UVPG 
vor und es finden keine Eingriffe m FFH- oder Vogelschutzgebiete statt Eme Umweltprufung sowie 
eme Ausqleichsbrlanzierunq mussen demnach nicht durchgefuhrt werden Der Flachennutzungsplan 
rst gem § 13a Abs 2 Nr 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen 
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstucke Nr 597 und 
Nr 597/1 

2 Übergeordnete Planungen zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAI planerische Ausgangslage 

2 1 Ziele der Raumordnung 

Die Raumstrukturkarte des Regionalplans stellt Dachau als Mittelzentrum im Verdichtunqsraurn 
(Stadt- Umlandbereich) Munchen dar Daruber hmaus ist das Planungsgebiet als Hauptsiedlunqsbe 
reich gekennzeichnet, der fur Sredlunqsentwrcklunq besonders m Betracht kommt 
Regionale Grunzuge oder Trenngrun sind durch die Planung nicht betroffen 

2 2 Entwicklung aus dem FNP 

lm Flachennutzungsplan wird das Planungsgebiet im westlichen Bereich als Remes Wohngebiet, rm 
osthchen Teilbereich als Grunflache dargestellt Die Planung des Vorhabens sieht fur das Planungs 
gebiet die Errichtung emer Wohnanlage fur Senioren mit Tiefgarage vor Das geplante Vorhaben 
ware zwar nach der Art der Nutzung, nicht Jedoch m der angestrebten baulichen Dichte im Reinen 
Wohngebiet zulassiq 
Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem §13a Abs 1 Nr 1 BauGB aufgestellt wird, 
ist der Flachennutzungsplan gem §13a Abs 2 Nr 2 im Wege der Berichtigung anzupassen 

2 3 Angrenzende Bebauungsplane 

Nordwestlich des Planungsgebiets grenzt der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans 
Nr 71/94 .Zreqelstadelacker' an Daruber hinaus grenzt sudostlich des Planungsgebiets der Gel 
tungsbereich des Bebauungsplans Nr 129/03 ,,Nordhch Landratsamt" an 

2 4 Rahmenplanung Grun-Blau 

Die Rahmenplanung Grun-Blau (Stand 2009) benennt Entwicklunqsztele und Maßnahmen fur Grun 
flachen und Gewasser im gesamten Stadtgebiet Der osthche Terlbereich des Planungsgebiets rst 
als bestehende Grunflache dargestellt Diese Flache wird im Bebauungsplan weiterhm als offenthche 
Grunflache festgesetzt, sodass deren Erhalt weiterhm gesichert rst 
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2 5 Verkehrsentwicklungsplan 

Seit 2006 gibt es den Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dachau, rn dem die Stadt erne Vielzahl 
von uberqreitenden, aber auch raumlrch bzw thematrsch begrenzten Verkehrsuntersuchung Bedarfe 
und Moglrchkerten verkehrsrnfrastruktureller Ausbaumaßnahmen hat pruten lassen 

ln dem Verkehrsentwrcklungsplan srnd fur dre Augsburger Straße (verlauft nordlrch des Planungsge 
brets) srnd vor allem Luckenschlreßungen des Radwegenetzes zur Vervollstandiqunq der Hauptrad 
wegerouten vorgesehen Daruber hrnaus grit der Bau emes Krersverkehrs an der Augsburger Straße 
(St 2047) als Voraussetzung fur dre Realrsrerung der Baugebrete Udldrnger Werher und Amperklrnr 
ken zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

3 Ziele des Bebauungsplans 

Mrt der Planung sollen folgende stadtebaulrche sowre grunordnerrsche Zrele umgesetzt werden 
• Stadtebaulrche Neuordnung des Planungsgebiets 
• Betonung erner wrchtrgen Entwrcklungsachse rm Stadtgebret 
• Stadtebaulrche Domrnante durch markantes Gebaude (besondere archrtektonrsche Gestaltung 

des Kopfbaus rnklusrve Fassadenbegrunung) 
• Raumlrche Fassung der pragnanten Straßenkreuzung Augsburger Straße zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAI Burgermerster-Zau 

ner-Rrng 
• Schaffung von sozraler Infrastruktur durch erne S enrorenwohnanlage mrt offentlrch zuganglr 

chem Café/ Cafeterra 
• Gestaltung ernes offentlrchen Vorplatzes 
• Srcherstellen des Ernfugens des Vorhabens bezuglr ch semer Hohenentwrcklung rn dre Umge- 

bung durch stufenwerse Anpassung (nach Westen) an die angrenzenden Gebaudehohen 
• Mrlderung des ,,urban heat"-Effekts durch Fassade n- und Dachbegrunung 
• Erhalt und Schutz des Baumbestandes auf dem stadt rschen Grundstuck FINr 597/1 
• Gestaltung von qualrtatrv hochwertrgen, gut durch grunten Frerbererchen fur dre Bewohnerinnen 

der Senrorenwohnanlage 
• Berucksrchtrgung des Artenschutzes 

4 Beschreibung des Planungsgebiets 

4 1 Lage und Große 

Das Planungsgebret lregt rm westlichen Bereich von Dachau an der Augsburger Straße Es wrrd an 
der Nord-Ost Serte durch dre Kreuzung Augsburger Straße mit dem Burgermerster Zauner-Rrng so 
wre rm Westen durch das angrenzende Flurstuck Nr 596 begrenzt Sudlrch des Planungsgebiets 
!regt das Frnanzamt und nordhch dre Pohzennspektion lm Westen grenzen Wohnhauser an 

Der Geltungsbererch umfasst dre Flurstucke mit den Flurnummern 597 und 597/1 Das Flurstuck 
FINr 597 rst rn prrvatem Eigentum, das Flurstuck FINr 597/1 rst rm Besrtz der Stadt Dachau 
Die Gesamtflache des Geltungsbererchs betragt ca 0,24 ha 

4 2 Brsherrge Nutzung und Bebauung 

lm Osten des Planungsgebrets befinden srch dre Anlagen erner nrcht mehr betrrebenen Tankstelle 
mit dem Verkaufsgebaude sowre der Uberdachung der nrcht mehr vorhandenen Zapfsaulen. 

Richtung Westen grenzt ern zwerqeschossrqes Gebaude mrt ernem einqeschossrqen Anbau an lm 
Sud-Westen des Planungsgebiets rst ern erngeschossrges Wohnhaus errrchtet Das zwergeschos 
srge Gebaude hat ern Walmdach, der Anbau sowie das Wohnhaus Jeweils ern Satteldach 

Aufgrund der aktuellen Nutzung als ,,Auto Salon Dachau ASD" rst das Erschernungsbrld stark durch 
vrele auf dem Gelande stehenden KFZ-Fahrzeuge (PKWs) gepragt Daruber hrnaus werst das Pla 
nungsgebret rnsgesamt ernen sehr hohen Versregelungsgrad auf Ledrglrch rm Osten sowre rm Be 
rerch der sudlrchen Grenze des Planungsgebrets bestehen wenrge Grunstrukturen 

4 3 Umgebung 

Das Planungsgebret befindet srch rn einem Wohngebret Dre Umgebung rst entsprechend durch 
Wohnnutzung gepragt 
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Gegenuber dem Planungsgebiet, nordhch der Augsburger Straße, liegt die Pohzennspektion Diese 
befindet sich m einem dreiqeschosstqen Gebaude mit Nord-Sud-Ausrichtung Die Augsburger 
Straße wird berdseitiq von Grunstreifen mit Baumen flankiert 

Sudlich des Planungsgebiets liegt das Finanzamt Dachau Das Gebaude hat drei Geschosse + 
Dach, die Dachform rst eme Kornbmatron aus Sattel- und Walmdach 

Zwischen dem Finanzamt und dem Planungsgebiet verlauft ein autofreier Teil des Breitenauer 
Wegs, der m diesem osthchen Bereich eine Wegeverbindung fur Fuß- und Radverkehr darstellt 

Die westlich angrenzende Wohnbebauung besteht aus emqeschossiqen Reihenhausern mit Dach 
geschoss, deren Struktur als klemrnaßstabhch beschrieben werden kann 

4 4 Erschließung 

Das Planungsgebiet rst uber die Augsburger Straße (St 2047), die m den Burqermerster-Zauner-Rmq 
mundet, direkt an das uberortliche Straßennetz angebunden 

Fur den Fuß- und Radverkehr besteht eme Wegefuhrung auf beiden Straßenseiten Unmittelbar ost 
heh neben dem Planungsgebiet besteht eme Ouerunqsmoqhchkeit uber die Augsburger Straße (Sig 
nalanlage), weiter sudhch kann der Burqermeister Zauner-Ring gequert werden 

OPNV 
Unmittelbar nord heh des Planungsgebiets hegt, an der Augsburger Straße, die Bushaltestelle 
,,Dachau, Polizei" Diese wird beidsertrq von den Buslinien 704, 705, 706 und 722 angefahren 

Ca 200 m sudhch des Planungsgebiets hegt die Bushaltestelle ,,Dachau, Landratsamt", welche 
ebenfalls berdseitrq angefahren wird Hier verkehren die Buslinien 720 und 721 

Die genannten Bushaltestellen hegen m fußlaufiqer Entfernung, sodass das Planungsgebiet gut uber 
den OPNV erschlossen rst 

4 5 Topographie 

Das Planungsgebiet liegt m der Naturraurn-Haupternhert nach Ssymank Unterbayensches Hugelland 
und Isar-Inn-Schotterplatten Es fallt um ca 2,50 m von Nordwesten nach Sudosten ab Die Hohen 
lage varnett dabei zwischen ca 490,2 m u NHN im Nordwesten an der Augsburger Straße und ca 
487,8 mu NHN rm sudosthchen Bereich am Burqerrneister-Zauner-Rmç (Quelle Bayernatlas) lm 
Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde das Gefalle ausgeglichen, sodass es nur noch em gerin 
ges Gefalle nach Sudosten besitzt 

4 6 Boden und Wasserverhaltnisse 

Laut Ubersrchtsbodenkarte liegt das Planungsgebiet innerhalb von besiedelten Flachen mit anthro 
pogen uberpragten Bodenformen und einem Versieqelunqsqrad < 70 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% Das Planungsgebiet kann 
generell m zwei Bereiche eingeteilt werden Das Wohngebaude mit angrenzendem Gartenbereich 
Richtung Finanzamt sowie die Hallen der Kfz-Werkstatt und Tankstelle entlang der Augsburger 
Straße Fur den Bereich der Tankstelle liegt bereits em Bericht zur Dokumentation des Ist-Zustands 
auf dem Grundstuck Augsburger Straße 63 a, erarbeitet durch das Buro fur Umweltfragen GmbH, 
vor (Stand 20 05 2019) 

Des Weiteren wurde em Geotechruscher Bericht und eine Orientierende Altlastenuntersuchung 
(21 04 2021) fur den restlichen Bereich durch das Bauqrundmstrtut KDGEO I CZESLIK HOF 
MEIER+PARTNER durchgefuhrt Hier liegt das Grundstuck im Norden trn Bereich der Tertiarboden 
der Oberen Sußwassermolasse (OSM) sowie im Suden rm Bereich von quartaren Talfullungen. Die 
quartaren Talfullungen liegen rm Planungsgebiet als bindige Boden vor Die temaren Boden der 
OSM konnen sowohl sandig als auch tonig ausgebildet sein 

lm Bereich des Baugebietes rst m relevanter Tiefe innerhalb der Tertiarboden kein geschlossener 
Grundwasserhorizont vorhanden Innerhalb der Ternarboden sind Jedoch auf unterschredhchen Hori 
zonten Schichtwasserhorizonte zu erwarten, die sich m starker sandigen Boden auf starker bindigen 
Ablagerungen ausbilden konnen 
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Die Untersuchungsergebnisse lassen einen durchqanqiqen Grundwasserhorizont m den Tertrarsan 
den ab ca 11 m unter Gelande erwarten 

Die erkundeten Deckschichten sind nach DIN 1831 O als schwach bis sehr schwach durchlassiq zu 
bezeichnen Eine planrnaßiqe Versrekerung in diesen Boden ist nicht moghch 

4 7 Flora und Fauna 

Das Planungsgebiet rst entlang der Augsburger Straße im Bereich der Gebaude (Wohnhaus, Kfz 
Werkstatt, Tankstelle) komplett versiegelt lm ruckwartiqen Bereich befindet sich der Gartenbereich 
vom Wohnhaus, der durch eine uber 2 m hohe Hecke abgeschirmt wird lm Grunbereich hinter den 
Gebauden, der hauptsachhch gartnensch (hauptsachhch artenarmer Vielschruttrasen) angelegt rst, 
finden sich Geholzarten, wie z B gewohnl1che Fichte, Vogelkirsche sowie ein Apfelbaum lm Bereich 
hinter der Tankstelle befindet sich ein dichter Baum- und Strauch bestand aus nicht heimrschen und 
heirmschen Geholzarten, wie z B Spitzahorn, Blaufichte, Vogelkirsche, Hange-Forsythie, Buschei 
rose und Blutroter Hartriegel 

Das angrenzende stadtische Grundstuck mit der Flurnummer 597/1, das ebenfalls innerhalb des 
Geltungsbereichs hegt, rst zu 100 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% begrunt sowie mit zwei großen Hange-Birken bestanden Diese 
Geholze sollen in der weiteren Planung erhalten bleiben 

lm Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope Folgende kartierte Biotope befinden sich 
in der weiteren Umgebung des Planungsgebiets 

• Nr 7734-0038 ,,Hecke nordhch Udldmq", ca. 490 m sudwesthch, 
• Nr 7734-0037 ,,Laubwald am Schloßberg, ca 565 m sudhch, 
• Nr 7734-0039 ,,Laubwald auf Erhebung tm Stadtteil Udldmq", ca 730 m sudhch, 
• Nr 7734-1014 ,,Madesuß-Hochstaudenflur und Rohrgl anzgras-Rohncht entlang des verbauten 

und begradigten Webeisbaches in Webllng", ca 750 m nordhch 

Des Weiteren hegt es m keinem mternatronalen oder nationalen Schutzgebiet 

Zur Ermittlung des tatsachlrchen und potenziellen Vorkommens qememschaftsrechthch geschutzter 
Arten (alle europa.sehen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-R1chtl1nie) und mogllcher Aus 
wirkungen des Vorhabens aus artenschutzrechthcher Sicht wurde eine Relevanzprufung zur speziel 
len artenschutzrechthchen Prufung (Fassung vom 28 07 2020, aktualisiert am 09 09 2020, Buro 
DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH) durchgefuhrt Da zwrschenzeithch die Liste der saP-relevan 
ten Brutvogelarten durch das Bayerische Landesamt fur Umwelt u a um die Arten Stieglitz und 
Haussperling erganzt wurde, waren manche Aussagen in der Relevanzprufung uberholt Aus diesem 
Grund wurde die Relevanzprufung um vertiefende Untersuchungen zu Brutvogeln erganzt (uberar 
berteter Stand 02 06 2022) Allerdings konnten bei Untersuchungen keine planungsrelevanten Brut 
vogel im Gebiet nachgewiesen werden 

Nach einer Bestandsaufname vor Ort besitzen die Gebaude uberwieqend ein Satteldach bzw ein 
Walmdach, die ehemalige Tankstelle un Osten des Planungsgebiets ein Flachdach Der Dachstuhl 
aller rm Planungsgebiet vorhandenen Gebaude rst fur die Wohnnutzung ausgebaut Fur gebaudebru 
tende Fledermaus- oder Vogelarten bieten die Gebaude wenig bis kein Potenzial (siehe Kap 9 2) 

lm gesamten Planungsgebiet wurden keine Baum hohlen festgestellt 

4 8 Denkmalschutz 

Laut Bayernatlas sind innerhalb des Planungsgebiets sowie m dessen direkten Umfeld keine Bau 
oder Bodendenkmaler bekannt 
ln ca 200 m Entfernung osthcher Richtung, befindet sich ein Baudenkmal (Waschhaus, syn Wasch 
kuche) mit Aktennummer D-1-174-115-204 sowie m ca 250 m Entfernung ein Bodendenkmal (Un 
tertaqiqe spatrnrttelalterhche fruhneuzeitliche Siedlunqstetle der nordhchen Markterweiterung von 
Dachau) mit der Aktennummer D-1-7734-0140 

Die benannten Bau- und Bodendenkmaler wirken sich auf Grund ihrer Lage nicht auf die Planung 
aus 
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4 9 Altlasten 

lm Altgutachten von Oktober 2003 der HPC Harress Pickel Consult AG Harburg wurde festgestellt, 
dass im Untersuchungszeitpunkt keine Verunreinigungen des Bodens bzw der Bodenluft vorlagen 
Zur Untersuchung von moghchen tankstellenspeztñschen Untergrundverunreinigungen wurde im 
Februar 2019 das BfU - Buro fur Umweltfragen GmbH (Gautmg) eme Bestandsaufnahme des IST 
Zustands beauftragt Der .Bencht zur Dokumentation des IST-Zustands auf dem Grundstuck Augs 
burger Straße 63A in 85221 Dachau" liegt vor 

Gemaß diesem Gutachten zeigen die entnommenen Bodenluftproben in Bezug auf BZX-Konzentra 
tron leichte Uberschrertunqen des Hilfswerts 2 (BP2), was ein Hinweis auf einen vergangenen Scha 
den darstellen konnte Daruber hinaus wurde an drei weiteren Bohrpunkten (BP8, BP10, BP12) der 
Hilfswert 1 fur die BTX-Konzentration uberschntten, Jedoch teilweise nur geringfug1g 

Fur die untersuchten Bodenproben wurden keine erhohten MTBE- und BTX-Gehalte uber dem Hlifs 
wert 1 festgestellt Des Weiteren wurde fur drei Bodenprobenpunkte erhohte MKW-Gehalte von 
200mg/kg bis 370 mg/kg TR aufgefunden, die den Hilfswert 1 genngfug1g uberschreiten Es kann al 
lerdings davon ausgegangen werden, dass der anstehende Schluff eine Sperre im treferheqenden 
Untergrund darstellt und somit keine unmittelbare Gefahr fur das Grundwasser besteht. 

Zusammenfassend kann aufgrund der Oberflachenversiegelung in diesen Bereichen sowie dem 
Ruckhaltevermogen des Bodens bzgl der Schutzguter Boden, Bodenluft und Grundwasser aus gut 
achterhcher Sicht kein weiterer Handlungsbedarf abgeleitet werden 
lm Zuge von kunftiqen Erdbauarbeiten sind die ermittelten Konzentrationen abfallrechtllch zu beach 
ten Die vermuteten Verunrerruqunqen rm Bereich des VK-Tanks rm Osten des Grundstucks sollen 
bei zukunftlgen Aushubarbeiten entsprechend entfernt, untersucht und entsorgt werden 
Fur detaillierte Informationen wird auf den .Bencht zur Dokumentation des IST-Zustands auf dem 
Grundstuck Augsburger Straße 63A in 85221 Dachau" verwiesen 

Sollten bei den Aushubarbeiten weitere optische oder orqanolepnsche Auffalhqkerten des Bodens 
festgestellt werden, die auf eme schad liche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, rst unverzug 
heh das Landratsamt Munchen zu benachrichtigen (Muteilunqspfncht gern Art 1 BayBodSchG) 

Uber das Vorkommen von Kampfmitteln hegen derzeit keine Erkenntrnsse vor Entsprechende Un 
tersuchungen sind im Rahmen des Bauvollzugs durchzufuhren zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

4 10 lmrrussionsschutz 

Schall1mm1ss1onen 

Das Planungsgebiet ist den Verkehrsqerausclurnrrussionen der Augsburger Straße und des Burger 
merster-Zauner-Rmqs ausgesetzt Daruber hinaus verursacht auch die Nutzung der Sernorenwohn 
anlage Gerausclumrrussronen Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schalhrnrrusstons 
schutzes wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechrnsche Vertraqhchkeitsun 
tersuchung (Jurn 2022, Muller-BBM) durchgefuhrt (siehe Kap 6 8 lrnrrussronsschutz) 

Betriebsbereiche gem § 3 Nr 5a BlmSchG 
lm Umfeld des Planungsgebiets ist kein Betriebsbereich gemaß § 3 Nr 5a BlmSchG vorhanden ln 
sofern sind gemaß § 50 BlmSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im 
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2010/18/EU m Betriebsbereichen auf benachbarte 
Schutzobjekte gemaß §3 Abs 5d BlmSchG nicht zu erwarten 

4 11 Klima 

Fur das Stadtgebiet von Dachau hegt eme Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2018 vor ln dem Gut 
achten werden die Flachen des Bebauungsplans als Siedlungsraum mit einem nachthchen War 
memseleffekt beschrieben Hier hegt die Temperaturabweichung gegenuber von Grun- und Frerña 
chen bei > 3-4 Kelvin Des Weiteren hegt das Planungsgebiet laut Klimaanalysekarte in einem Wir 
kungsbereich der lokal entstehenden Stromungssysteme innerhalb der Bebauung (Kaltluftvolumen 
strom > 140 m3/s 
lm Planungsgebiet herrscht am Tag aufgrund der Lage im Siedlungsraum eine starke Belastung des 
Biokhrnas vor Laut Klimaanalyse sind hier Maßnahmen zur Verbesserung der thermischen Srtuatron 
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notwendig Es besteht em hoher Bedarf an Anpassungsmaßnahmen, wie z B zusatzhcher Begru 
nung und Verschattung sowie ggf Entsiegelung Fur die Nachtsrtuation besteht fur das Planungsge 
biet eme gunstige brokhrnatrsche Srtuation Hier herrscht eme mittlere Empfmdlichkeit gegenuber 
Nutzunqsmtensrvrerunq vor Es smd keine Maßnahmen zur Verbesserung der thermischen Sttuatton 
notwendig Eingriffe sollten nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw der angren 
zenden Flachen fuhren und die Baukorperstellung sollte beachtet werden Der Veqetattonsanteil 
sollte erhalten werden zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

5 Planungskonzeption 

5 1 Stadtebauhche Konzeption 

Bedingt durch die fortschreitenden demographischen Veranderungen nimmt der altere Anteil der Be 
volkerung gegenuber dem junqeren Antetl rrnrner weiter zu Basierend auf dem Demoqrafiebencht 
(vgl Dernoqraflebencht Fortschreibung 2015 Te112, S 24) der Stadt Dachau rst diese Entwicklung 
auch fur die Stadt Dachau zu erwarten. Gemaß den Ergebnissen der Prognosemodelle rst damit zu 
rechnen, dass sich die Alterszusammensetzung deutlich verschieben wird und m den nachsten Jah 
ren der Anteil der uber 60-Jahrigen um uber 40% ansteigen und dabei besonders der Anteil der uber 

sü-Jahnqen schnell wachsen wird. 

Aus diesen Daten geht hervor, dass fur die Stadt Dachau m den nachsten Jahren ein hoher und 
schnell wachsender Bedarf fur altersgerechte Wohnformen entstehen wird ln Verbindung mit dem 
Ziel einer flachensparenden Siedlunqsentwrcklunq und der Ausnutzung vorhandener Flachenpoten 
ziale irn Innenbereich gilt es vorhandene Nachverdichtunqsflachen moghchst effizient zu nutzen, um 
diesem Bedarf gerecht werden zu konnen 

Der Entwurf des Bauvorhabens sieht an der Augsburger Straße einen mehrgeschossigen Gebaude 
kom plex der Gebaudeklasse 5 fur eine Seniorenwohnanlage mit 62 barnerefreren Appartements und 
einer Tiefgarage vor 

Der markante acht-qeschossiqe Kopfbau mit begrunter Fassade ist zur Kreuzung Augsburger 
Straße/ Burqermeister-Zauner-Rmq orientiert und soll die stadtebauhche Situatron an dieser Stelle 
betonen. 

lm Erdgeschoss des Kopfbaus rst eme offenthch zuganghche Cafeteria mit Terrasse geplant ln osth 
cher Richtung des Kopfbaus rst ein gestalteter Vorbereich geplant, der durch eine Cafeteria bespielt 
und damit belebt werden soll Es rst vorgesehen durch eine angemessene, hochwertige Gestaltung 
dieser Flache eine hohe Aufenthaltsquahtat zu erzeugen und damit einen Treffpunkt der Be- und An 
wohner zu schaffen 

lm Westen grenzt em Mittelbaukorper mit vier Geschossen sowie em Eckbaukorper mit drei Ge 
schossen an den Kopfbau an. Dieser Mittelbaukorper stuft sich Richtung Westen (Bestandsbebau 
ung) schrittweise ab Damit wird die Hohenentwicklunq der angrenzenden Wohnbebauung aufge 
nommen und somit das Vorhaben stadtebauhch integriert 

Die Keller- sowie Technikraume smd in der eingeschossigen Tiefgarage mit Ernzelstellplatzen ge 
plant ln den Kellerraumen finden sich den einzelnen Appartements zugeordnete, abschließbare Ab 
stellraume Zusammen mit den Abstellflachen, die direkt m den einzelnen Appartements geplant 
sind, und zusatzlichen Abstellraumen auf den Jeweiligen Etagen werden fur die Wohne1nhe1ten aus 
reichend große Abstellraurnhchkerten I Sv Art 46 Abs 2 BayBO geschaffen 

Die Tiefgarage ist im Westen des Planungsgebiets srtuiert und wird durch eine einspurige Ein- und 
Ausfahrt mit Ampelanlage uber die Augsburger Straße erschlossen 

Die privat nutzbaren Terrassen smd an der Sud- und Westseite angeordnet 

5 2 Grunordnung 

Das Grunordnungskonzept fur den Bebauungsplan sieht vor allem eme qualitativ hochwertige Begru 
nung und Gestaltung der Freibereiche des Planungsgebiets vor Zu den Freibereichen zahlen zum 
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einen die privaten Bereiche, die ausschließhch fur die Bewohner*mnen der Seniorenwohnanlage zu 
gangl1ch sind und zum anderen die Bereiche fur die Offenthchkett Hierzu zahlt vor allem der Bereich 
um den Kopfbau des Gebaudes, m dem das fur die Offenthchkert bestimmte Cafe untergebracht ist 

Der gestaltete Vorbereich, der dem Erdgeschoss des Kopfbaus zugeordnet rst, wird auf allen drei 
Seiten durch Pflanzflachen mit Stauden und Grasern sowie mit Solltarstrauchern und Bodendeckern 
emgesaumt Eme Wegeverbmdung von der Terrasse der Cafeteria uber das stadtrsche, offentllche 
Grundstuck fuhrt zum Kreuzunqsbererch Augsburger Straße/ Burqermetster-Zauner-Rmq lm ubnqen 
Teil des Planungsgebiets befinden sich hauptsachllch die privaten Freibereiche fur die Anwohnerin 
nen der Seniorenwohnanlage Hier sind den Wohnungen zugeordnete Terrassen vorgesehen, die 
auch durch Pflanzflachen mit Stauden und Grasern sowie Bodendeckern eingefasst werden Daran 
schließen Rasenflachen an, die sich m Richtung Augsburger Straße als auch zum Breitenauer Weg 
(Fußweg) orientieren lm sudwestllchen Grundstucksberetch soll mindestens em neuer, standortge 
rechter Laubbaum gepflanzt werden 

Auf den unterschredhchen Dachflachen des Gebaudes smd gemeinschaftlich genutzte Terrassen 
vorgesehen Die restlichen Dachflachen sollen sowohl extensiv als auch mtensiv begrunt werden, 
um eme gut durchgrunte Gestaltung der Dachflachen qewahrlersten zu konnen Die Begrunung der 
Dachflachen tragt auch zur Verbesserung des Klemklimas bei Die extensive Dachbegrunung kann 
mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kornbiruert werden und darf maximal 50 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% der 
Flache der Begrunung einnehmen 

Die Besonderheit des Kopfbaus des Gebaudes ist die vertikale Begrunung der Fassade, der ange 
sichts der steigenden Uberwarmung der Stadte durch den Klimawandel eme besondere Bedeutung 
zukommt Die intensive Begrunung der Fassade hat vrelfaltiçe posinve Wirkungen, insbesondere fur 
das lokale Klemklima, u.a durch die Erhohung der Luftteuchtiqkert und der damit verbundenen Ver 
dunstungskuhlung ln Verbindung mit der Hohe des Kopfbaus des Gebaudes treten die begrunten 
Fassaden rm Ortsbild an dieser Stelle der Stadt Dachau posttiv m Erscheinung Das Bepflanzungs 
konzept der Fassade sieht sowohl immerqrune als auch sommergrune Rank- und Kletterpflanzen 
vor, wodurch zu Jeder Jahreszeit ein optisch ansprechendes Fassadenbtld gewahrle1stet wird zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

6 Begründung der textlichen Festsetzungen 

6 1 Art der baulichen Nutzung 

Um die beabsichtrqte Nutzung des Vorhabentragers auf dem Planqebiet zu ermoqhchen, wird als Art 
der baulichen Nutzung ein Sondergebiet .semorenwotmanleqe" festgesetzt Daru ber hinaus wird 
entsprechend der Zweckbestimmung das Mindestalter auf 60 Jahre festgesetzt 

lm Rahmen dieser Zweckbestimmung sind alle mit der genannten Hauptnutzung m Verbindung ste 
hende Nutzungen zugelassen, die der Ausubung sowie emem reibungslosen Betrieb der beabsich 
trqten Hauptnutzung dienen Dazu zahlen Wohnemherten m Form von Einzel- und Doppelapartments 
mit Terlmobherunq (z B Kuchen), Verwaltungs-, Techruk-, Lager- und sonstige untergeordnete Ne 
benraume, ein Mulnfunknonsraurn, Freiñachen, eine offenthch zugangllche Cafeteria mit Terrasse, 
Gemeinschaftsraume, Dachterrassen, oberirdische Stellplatze sowie eme Tiefgarage 

Durch die Errichtung von gemeinsamen Bereichen, wie z B Dachterrassen (Mittelbaukorper und 
Kopfbau), dem Mulufunktronsraurn oder der Cafeteria sollen soziale Treffpunkte geschaffen und eme 
selbstbesttmmte Kontaktpflege errnoqhcht werden 

Die offentlich zuqanqhche Cafeteria rst im Erdgeschoss des Kopfbaus vorgesehen, um den gestalte 
ten Vorbereich bzw die zugehonge Terrasse zu bespielen und zu beleben 

6 2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird uber die zeichnerische Festsetzung der maximal zulassiqen 
Grundflachenzahl und Geschossflache definiert Fur das Sondergebiet wird m der Planzeichnunq 
eme GRZ von 0,6 und eme GF von 4 500 m2 festgesetzt Dies entspricht dem realen Bedarf fur die 
geplanten Baukorper gemaß der Vorhabenplanung und erlaubt einen kleinen Spielraum fur geringfu 
g1ge Anderungen im Rahmen des fortschreitenden Planungsprozesses Fur die Ermittlung des Nut 
zungsmaßes rst das Flurstuck mit der Flurnummer 597 als Baugrundstuck heranzuziehen 
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Um die notwendigen baulichen (Neben-) Anlagen im Sinne von baulichen Anlagen nach§ 19 Abs 4 
BauNVO fur das Vorhaben zu ermoghchen, die zur Erschließung sowie zur funktionalen Ausstattung 
des Gebaudes und der Außenbereiche erforderlich smd, kann die festgesetzte GRZ durch Anlagen 
im Smne des §19 Abs 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,85 uberschntten werden 

Ein Teil der Uberschreitunq durch bauliche Anlagen nach§ 19 Abs 4 BauNVO wird durch die Tief 
garage verursacht Auch unterbaute Bereiche konnen Jedoch bei entsprechender Uberdeckung und 
Bepflanzung okoloqische und rnjkroklrmatrsche Aufgaben erfullen Wie im Freiflachenplan dargestellt 
sollen diese Flachen mit einem ,,Parkplatzbelag Rasenpflaster'' hergestellt werden Damit smd diese 
Flachen nicht vollstandiq versiegelt, wodurch em Teil des Regenwassers bereits auf diesen Flachen 
versickern kann Daruber hinaus wirkt sich die festgesetzte Fassaden- und Dachbegrunung durch 
ihre Retentronswirkunq posmv auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus, wodurch negative 
Auswirkungen durch die geringfug1ge Uberschreitunq der Obergrenze von 0,8 nicht zu erwarten smd 

6 3 Hohenentwicklunq 

Der geplante mehrgeschossige Gebaudekomplex gliedert sich m einen achtqeschossrqen Kopfbau, 
einen rm Westen angrenzenden vrerqeschossiqen Mittelbau sowie einen ebenfalls m westliche Rich 
tung angrenzenden dreiqeschossrqen Eckbau 

Auf Grundlage der aktuellen Planung ergibt sich daraus die festgesetzte maximale Wandhohe fur 
den Kopfbau von ca 26,0 m Dies ermoghcht den Bau emes markanten Punkts bzw einer stadte 
bauhchen Dornmaten an der Kreuzung Augsburger Straße/ Burqermerster- Zauner-Ring 

Zur Gewahrlerstunq einer an die Umgebung angepassten stadtebauhchen Hohenentwrcklunq erfolgt 
eine Abstufung der Geschosse m westliche Richtung zur angrenzenden Bestandsbebauung Daraus 
ergibt sich fur den m Richtung Westen angrenzende vrerqeschossiqen Mittelbau eme maximal zulas 
stqe Wandhohe von 13,0 m und fur den dreiqeschossiqen Eckbaukorper eme maximal zulassiqe 
Wandhohe von 10,0 m Um auf die Hohenentwicklunq des angrenzenden Wohngebaudes rm Be 
stand (Westen) zu reagieren rst das dritte Geschoss des Eckbaus um ca 3,0 m von der nordwestli 
chen Gebaudekante sowie ca 4,5 m von der sud lichen Gebaudekante zuruckgesetzt Fur den da 
runter hegenden Teil ergibt sich daraus eme maximale Wandhohe von 7,0 m 

Um eme sichere Betretbarkeit der Dachflachen bzw Dachterrassen fur die Bewohnerinnen und 
eventuelle Pflege- und Wartungsarbeiten Jederzeit zu gewahrle1sten, rst eme Uberschreitunq der ma 
ximal zulassiqen Wandhohen durch erforderliche Absturzsicherungen um bis zu 1,2 m moghch Zur 
Sicherstellung, dass die erforderlichen Dachaufbauten gestalterisch hinter die Gebaudearchttektur 
zurucktreten, wird deren Hohe auf maximal 3,0 m begrenzt Aus Rucksicht auf die umgebende Be 
standsbebauung und aus gestalterischen Grunden rst eme weitere Uberschreitunq der maximal zu 
lassiqen Wandhohe von 26,0 m (Kopfbau) lediqhch fur den Bau einer Aufzuguberfahrt um 1,0 m zu 
lass1g 

Um ausreichend dimensromerte Pflanztroge fur die Fassadenbegrunung und deren Zuqanqhchkert 
fur Pflegemaßnahmen zu ermoqhchen, durfen die Abgrenzungen unterschredhcher Hohenentwick 
lung im Bereich des Kopfbaus (WH 26 m) bis zu einer Tiefe von 0,5 m uberschntten werden So wird 
der dauerhafte Erhalt der Fassadenbegrunung sichergestellt 

Auf Grund des naturhchen Hohenunterschieds innerhalb des Planungsgebiets von der westlichen 
zur osthchen Grenze, werden fur die maximal zulassiqen Wand hohen unterschiedliche Bezugs 
punkte festgesetzt Unterer Hohenbezugspunkt fur die maximal zulassiqe Wandhohe von 26,0 m rst 
die Hohenkote 489,0 mu NHN Fur die maximal zulassiqen Wandhohen von 13,0 m, 10,0 m, und 
7,0 m ist die Hohenkote 490,0 m u NHN als unterer Hohenbezugspunkt festgesetzt 

Das Vorhaben unterscheidet sich insbesondere auf Grund des hohen und markanten Kopfbaus 
deutlich von der umgebenden Bebauung Dieser soll im osthchen Teil des Planungsgebiets, m Rich 
tung Burqermerster-Zauner-Rmq, errichtet werden Durch das Bereitstellen von Wohnapartments fur 
Senioren, sowie einer offenthch zuganghchen Cafeteria mit Terrasse im Erdgeschoss erfullt das Vor 
haben rm Ganzen eme wichtiqe soziale Funktion und ermoghcht einen sozialen Treffpunkt fur die 
Umgebung Daruber hinaus werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltrusse 
der Umgebenden Nutzungen (vgl Kapitel 6 7) nicht negativ von der Hohe des Kopfbaus beemtrach 
t1gt Aus diesem Grund wird die von der Umgebung atypische Gebaudehohe als vertretbar erachtet 
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6 4 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache 

Bauweise 
Der Bebauungsplan enthalt aufgrund der besonderen Gebaudekubaturen, die fur die Hauptnutzung 
als Seniorenwohnanlage erforderlich sind, keine Festsetzung zur Bauweise 

Baugrenzen 
Fur die Errichtung von Frersrtzen fur Bewohnerinnen und Bewohner außerhalb ihrer Apartments, dur 
fen Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,0 m und durch Terrassen, die den privaten Apparte 
ments zugeordnet sind, um bis zu 3,0 m uberschntten werden 

Das offenthch zugangliche Café/ Cafeteria mit Terrasse dient der Schaffung eines sozialen Treff 
punkts fur die Bewohner, Besucher sowie Mrtarbeiter der Seniorenwohnanlage Glerchzertiq wird 
durch die offentliche Zuqanqhchkeit der Cafeteria das Vorhaben in das umgebende Stadtquartier 
eingebunden, sodass auch die Anwohner der Umgebung davon profttieren lm Außenbereich der 
Cafeteria rst eine Terrasse bzw Flachen fur eine Bestuhlung an der frischen Luft vorgesehen Um 
dies zu ermoqlrchen, aber qleichzemq eine quahtatvolle, begrunte Umgebung fur den Außenbereich 
zu sichern, ist die Terrassenflache auf eine maximale Große von ca 70 mzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2 begrenzt Fur die Errich 
tung dieser Terrassenflache rst eine Uberschreitunq der nordlichen und osthchen Baugrenze im Be 
reich des Kopfbaus eine Uberschreitunq bis zu einer maximalen Tiefe von 5,0 m zulasstq 

Um das geplante Vordach fur den Emqanqsbereich umsetzen zu konnen, wird eine Uberschreitunq 
der Baugrenze zugelassen Somit darf die festgesetzte Baugrenze durch das Vordach um bis zu ma 
ximal 1,50 m auf einer Lange von maximal 4,50 m uberschntten werden 

Um die notwendige technische Ausfuhrung und Pflege der Fassadenbegrunung zu ermoglichen, 
kann zur Anbringung von Bauteilen, die fur die Fassadenbegrunung erforderlich sind, eine geringfu 
g1ge Uberschreitunq zugelassen werden Gemaß Vorhabenplanung uberschreiten diese erforderli 
chen technischen Bauteile die Baugrenzen rm Bereich des Kopfbaus, in Richtung Norden An den 
anderen Seiten konnen die erforderlichen technischen Bauteile innerhalb der Baugrenzen hergestellt 
werden 

Zur Gewahrleistunq einer ausreichenden Belichtung der unteren Geschosse werden am Mittelbau 
der Seniorenwohnanlage verglaste Loggien errichtet Dies fuhrt außerdem zu einer Minderung der 
Larrrurnrmssionen auf die zukunfllgen Bewohner, welche durch den Verkehr auf der Augsburger 
Straße ausgelost werden Zu diesem Zweck durfen die Baugrenzen auf einer Lange von bis zu 
13,0 m und einer Tiefe von bis zu 2,0 m uberschntten werden 

Nebenanlagen, Stellplatze und Wartebereich sowie obenrd1sche Aufstellflachen fur Mullbehalter 
Um die geplante hochwertige Gestaltung der Frerñachen realisieren zu konnen sind Nebenanlagen, 
die der Freiflachengestaltung dienen, wie z B Belagsflache, Beleuchtung, Sitzelemente oder feste 
Mobilerungen und Freizettqerate außerhalb der Baugrenzen zulassiq 

Die Errichtung der erforderlichen Be- und Entluftungsanlagen und Lichtschachte fur die Tiefgarage 
bzw das Untergeschoss rst ebenfalls außerhalb der Baugrenzen zulassiq, um einen ausreichenden 
Abstand, insbesondere der Luftunqsemnchtunqen, von z.B den Terrassen und Balkonen einzuhal 
ten 

Die Mullbehalter zur Besertrqunq des anfallenden Mulls der Bewohner der Seniorenwohnanlage sind 
grundsatzhch in einem eigenen Raum in der TG vorgesehen und werden Jeweils nur zur Leerung an 
die Oberflache gebracht Damit die Mullbehalter am Leerungstag moglichst nicht die Verkehrssicher 
heit im offenthchen Straßenraum beemtrachtiqen, rst die Errichtung von obertrdischen Aufstellflachen 
fur Mull auf dem Baugrundstuck zulassiq, bzw vorgesehen 

Um die Ouahtat der Freiflachen auf dem Grundstuck zu sichern, sind die Stellplatze uberwieqend m 
einer Tiefgarage zu organisieren Lediglich ein Wartebereich fur Fahrzeuge sowie ein oberirdischer 
behindertengerechter Stellplatz sind osthch der Rampe zur Tiefgarage zulassiq Zur Vermeidung ei 
nes Ruckstaus auf der Augsburger Straße durch (rn die TG) einfahrende Fahrzeuge wird auf dem 
Grundstuck nordosthch der TG-Zufahrt ein Wartebereich hergestellt Dieser rst baulich mit der Tief 
garagenrampe verbunden und ermoglicht einfahrenden Fahrzeugen das Warten auf dem Grund 
stuck, bis die Tiefgaragenzufahrt wieder frei rst 
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Zur Ordnung und Strukturierung des Planqebiets sind die Tiefgarage, deren Zu- und Ausfahrt, die 
oberirdischen Stellplatze sowie der Wartebereich fur Fahrzeuge ausschließlich innerhalb der in der 
Planzeichnunq entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassiq Damit wird sichergestellt, dass 
Stellplatzflachen bzw Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage m einem Bereich gebundelt werden. Dies 
erlaubt eine angemessene Gestaltung der Grun- und Freiftachen und stellt gle1chze1t1g sicher, dass 
diese von Einbauten frei bleiben 

Der Standort fur Mulltonnen bzw Abfallbesertiqunqsbehalter rst m einem extra Bereich der Tiefga 
rage vorgesehen So kann verhindert werden, dass die angestrebte Ouahtat der zur Verfugung ste 
henden Freiñachen negativ beemtrachtiqt wird 

6 5 Verkehrsflachen, Em- und Ausfahrten 

Die geplante eingeschossige Tiefgarage wird rm westlichen Bereich des Planungsgebiets uber eine 
Ein- und Ausfahrt von der Augsburger Straße aus erschlossen Daruber hinaus sind keine weiteren 
Ein- und Ausfahrten zulasstq, um die Verkehrsabwicklung auf der Augsburger Straße und irn Umfeld 
des Kreuzunqsbereichs nicht unnotiq zu beemtracht,gen Der erforderliche oberirdische Stellplatz 
wird ebenfalls von der Augsburger Straße angefahren 

6 6 Grunordnung und Bodenschutz 

Flachen zu begrunen und zu bepflanzen 
Um eme ausreichende und nachhaltige Durchgrunung des Planungsgebiets sicherzustellen, wird 
festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und planerischen Festsetzungen zu begrunen 
und zu bepflanzen ist Die neue Bepflanzung rst sachgerecht zu pflegen und zu erhalten Ausgefal 
lene Baume, Straucher und Kletterpflanzen mussen in der darauffolgenden Pflanzpenode ersetzt 
werden, um den Vegetationsbestand m semer Auspragung zu erhalten Diese Nachpflanzungen ha 
ben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen 

Die als zu begrunen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen im Planungsgebiet sind max 25 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% 

aus strapazrerfaluçen Rasenflachen herzustellen Mindestens 75 % dieser Flachen sind Jedoch aus 
okoloqischen Grunden und im Hinblick auf die Forderung der heimrschen Insektenwelt mit einer bie 
nen- und msektenfreundlichen Blumenwiese mit Strauch- und Staudenpflanzungen herzustellen, 
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten Die notwendigen Wege und Erschließungsflachen, Be- und 
Entluftungsanlagen fur die Tiefgarage sowie die Terrassenbereiche fur das vorgesehene Cafe im 
Erdgeschoss des Kopfbaus sind von den Begrunungsfestsetzungen ausgenommen 

Baume zu pflanzen zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAI Auswahlliste he1m1scher Geholze 
Aufgrund des kleinen Grundstucks und der einzuhaltenden Vorgaben, wie z B der Mindestabstand 
von 2 m zu den Grundstucksgrenzen sowie der Mindestabstand von Baumen zu Gebauden, wird le 
diglich mindestens em ernhemuscher, standortgerechter Laubbaum, der den festgesetzten Gutean 
forderungen entspricht, sudhch des Gebaudes festgesetzt Die festgesetzten Guteanforderungen an 
Baumpflanzungen sollen Mmdestpflanzgroßen und die Qualitat der Baume gewahrle1sten 
Auch die geplante Tiefgarage verringert den Platz fur Baumpflanzungen Um die Aufwertung der frei 
zuqanqhchen als auch der ruckwartrqen, privaten Freibereiche sowie die Aufenthaltsqualitat fur die 
Bewohner und Bewohnerinnen der Seniorenwohnanlage trotzdem gewahrle1sten zu kannen, sieht 
der Freiñachenqestaltunqsplan zahlreiche Strauchpflanzungen rm Vorhabenbererch des Bebauungs 
plans vor 

Generell wird die Berucksichtrqunq der DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege 
tationsñachen bei Baumaßnahmen" und der RAS-LP4 .Richthruen fur die Anlage von Straßen, Teil 
Landschaftspflege, Abschnitt 4 Schutz von Baumen, Vegetat,onsbestanden und Tieren" sowie die 
ZTV Baumpflege empfohlen 

Offentl1che Grunflache 
Das stadtische Grundstuck mit der FINr 597/1 wird als offenthche Grunflache festgesetzt Sie rst als 
Rasenflache mit den bestehenden Emzelbaumen zu erhalten Damit wird der lanqfnsnqe Erhalt der 
Grunflache und des dort vorhandenen Baumbestands gewahrle1stet 
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Fassadenbegrunung 
Fur die Außenfassade des Kopfbaus des Gebaudes im osthchen Bereich des Planungsgebiets ist 
eine vertikale Begrunung mit Kletterpflanzen vorgesehen, die das Gebaude als grunen Kopfbau in 
Erscheinung treten lasst und damit auch das Ortsbild posttrv beeinflusst 

Das Bepflanzungskonzept sieht fur die unterschiedlichen Standorte und Exposmonen Jeweils geeig 
nete, imrnerqrune Pflanzenarten vor 

Die intensive Begrunung der Fassade hat vrelfaltiqe positive Wirkungen Sie wirkt sich zum einen 
uber die Verdunstunqslerstunç posmv auf das lokale Kleinklima aus Zum anderen vermindert sie die 
Kuhllasten rm Sommer und Hrtzeemstrahlunq Das Blattwerk der Fassadenbegrunung stellt einen 
Lebensraum fur verschiedene Tierarten, wie z B Insekten und Vogel, dar Mit dem attraktiven auße 
ren Erschernunqsbrld belebt es den Stadtraum und erhoht die Aufenthaltsquahtat fur die Nutzer 

Dachbegrunung 
Einen wichtrqen Baustein der Freiflachenversorgung rm Planungsgebiet bildet die unterschiedliche 
Nutzung und Begrunung der Dachflachen Auf den verschiedenen Dachebenen sind unterschiedli 
che Nutzungen vorgesehen Um den Bewohner'mnen des Seniorenheims ausreichend private als 
auch gemeinschaftlich genutzte Freibereiche zur Verfugung zu stellen, sind auf den Dachflachen 
Terrassen vorgesehen Um fur diese Bereiche eine ausreichende Begrunung dieser Flachen zu ge 
wahrleisten, werden sowohl intensive als auch extensive Dachbegrunungen festgesetzt Bei der in 
tensiven Begrunung mussen Veqetatronstraqschrcht, Filter- und Dranschrcht eine Hohe von insge 
samt mindestens 40 cm aufweisen und es sind heirrusche Pflanzen bzw hemusches Saatgut zu ver 
wenden Des Weiteren wird auf den weiteren Dachflachen eine extensive Dachbegrunung festge 
setzt Diese rst mit einer blutenreichen Sedum-Mischung zu beg runen Der Aufbau muss aus einer 
mindestens 10 cm dicken, durchwurzelbaren Substratschicht aus emem Lava-Brms-Gerrusch mit 8- 
1 O zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% Hurnusanterl bestehen 

Um eine gute Begrunung und hochwertige Aufenthaltsquahtat zu qewahrleisten, rst auf den haupt 
sachlich gemeinschaftlich genutzten Dachbereichen oberhalb des 3 und 4 Geschosses auf mindes 
tens 50 % der Flache eine Dachbegrunung herzustellen 20% der festgesetzten Dachbegrunung 
sind als intensive Dachbegrunung vorgesehen Die restlichen 80 % der Flachen sind mit emer exten 
siven Dachbegrunung herzustellen Hier soll vor allem eine artenreiche Kraut-Gras-Sedum-Vegeta 
tion fur W1ldb1enen und Schmetterlinge mit hohem W1ldkrauterante1l entwickelt werden, um einen 
Beitrag zur Artenvielfalt zu leisten Auch die Kornbmation von extensiver und mtensiver Dachbegru 
nung rst eme wichtiqe Grundlage insbesondere fur Insekten, da sie in dem herzustellenden Substrat 
Uberwmterunqsmoqhchkerten vorfinden 

Die gesamte Dachbegrunung leistet einen wrchtiqen okoloqischen und klernkhrnatrschen Beitrag So 
kann sie Niederschlagswasser zuruckhalten und damit Sprtzenabflusse mindern Durch die Verduns 
tung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Klemklimas durch 
Kuhlung und Luftbefeuchtung 

Durch die Kombinatron von Dachterrasse mit intensiver Dachbegrunung erfolgt eine asthetische Auf 
wertung, wodurch ein hohes Maß an Aufenthaltsquahtat generiert wird Neben der asthetischen Wir 
kung verbessert ein begruntes Dach die Ruckhaltung von Regenwasser durch Speicherung rm Sub 
strat Dachbegrunung kann bei der Bemessung von Versrckerunqsanlaqen berucksrchtrqt werden 
Die Verdunstung des Wassers durch die Pflanzen tragt gle1chze1t1g zur Erhohung der Luftfeuchtiqkert 
der Umgebung bei und verbessert so das Klemkhrna Eine Dachbegrunung bietet zudem ein Lebens 
raumangebot fur warmehebende Tierarten 

Die Flachen fur notwendige technische Dachaufbauten sind von den Begrunungsfestsetzungen der 
extensiven Dachbegrunung ausgeschlossen 

Auch in Bereichen mit Dachbegrunungen rst durch entspr Systemauswahl sicherzustellen, dass die 
Anforderung ,,harte Bedachung" (BayBO Art 30) zwingend eingehalten werden kann 

N1ederschlagswasserbese1t1gung und Grundwasser 
Zur Mirurruerunq des Versteqelunqsqrads und unter Berucksrchtiqunq des Niederschlagsabflusses 
sind Wege und Erschheßunqsflachen sowie die Freibereiche fur die private Nutzung mit sickerfaht 
gen Belagen zu versehen Diese Nutzungen sind innerhalb der zu begrunen und zu bepflanzen fest 
gesetzten Flachen zulassrq 
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Basierend auf den Aussagen rm .Geotechruschen Bericht und Onentrerende Altlastenuntersuchung 
des Bauqrundmstrtuts KDGEO I CZESLIK HOFMEIER+PARTNER vom 21 April 2021 rst erne Versr 
ekerung auf bzw innerhalb des Planungsgebrets aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglrch 

Daruber hinaus ist erne flachen hafte Verstckerunq uber Mulden rm Planungsgebret voraussrchthch 
ebenfalls nicht moghch, da das Grundstuck rrut einer Tiefgarage unterbaut wird 

Nach Abstimmung rrut den Stadtwerken Dachau rst die Ernlertung des Nrederschlagswassers m den 
Mrschwasserkanal vorgesehen, da rm Bereich des Planungsgebrets kern Regenwasserkanal vorhan 
den rst Ern Teri des Niederschlagswassers kann aber von den begrunten Dachflachen bzw der be 
grunten Fassade aufgenommen werden Dre Dach- und Fassadenbegrunung leistet einen wrchtiqen 
okoloqischen und klemkhmatischen Beitrag So kann ste Nrederschlagswasser zuruckhalten und da 
mit Sprtzenabflusse mindern 

Sollte es ber Umsetzung der Planung zu einem Erngnff m den Grundwasserschwankungsbere,ch 
kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar werden, rst berm Landratsamt Dachau erne was 
serrechtlrche Genehmigung einzuholen Bauhche Anlagen wre Kellerraume, Tiefgaragen etc sind 
soweit erforderlich, druckwasserdrcht und auftnebssicher auszubilden 

Gebaude kon nen auch abseits von oberrrdrschen Gewassern Gefahren durch Wasser (z B Starkre 
generergrnsse etc) ausgesetzt sern. Ber Starkregenerergrnssen und lokalen Unwettererergrnssen 
konnen Straßen und Grundstucke uberflutet werden Dres findet bei der Ausbildung von Kellern etc 
Beachtung 

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu kerner Verschlechterung ber wild abfließendem 
Wasser fur Dntte kommen (§37 WHG) 

6 7 Abstandsflachen und Grenzbebauung 

Dre Abstandsflachen werden rmt 0,8 H festgesetzt, um gesunde Wohn- und Arbertsverhaltrnsse si 
cherzustellen lm Bereich rrut einer maximal zulassrgen Wandhohe von 26 m wird erne Verkurzung 
der Abstandsflachentrefe auf 0,5 H an der nordhchen Baugrenze und 0,35 H an der sudhchen Bau 
grenze zugelassen, um die Umsetzung des an dieser Stelle stadtebauhch gewunschten Hochpunk 
tes zu ermoghchen Dre Abstandsflachen werden so verkurzt, dass ber Ausnutzung der maximal zu 
lassrgen Wand hohe Jeweils dre Mitte der offenthchen Verkehrsflachen der Augsburger Straße und 
des Bre,tenauer Wegs eingehalten werden kann lm Osten fallt dre Abstandsflache auf dre offentlrche 
Grunflache und den Kreuzunqsbereich der offentlrche Verkehrsflachen, so dass hier kerne Beem 
trachtiqunqen zu befurchten smd 

Von der Wirkung des Hochpunktes betroffen waren gegebenenfalls die Grundstucke der Pohzeun 
spektton rm Norden und des Finanzamts rm Suden des Planungsgebrets 
Um sicherzustellen, dass auch rn diesen Bereichen trotz der Verkurzung der Abstandsflachen ge 
sunde Wohn- und Arbertsverhaltrusse gewahrt bierben, wurde erne Verschattungsstudre durchgefuhrt 
und die Einhaltung eines l.rchtemfallswmkels von 45º gepruft 

Nach der standigen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgenchtshofs konnen sich dre Ge 
meinden grundsatzhch auf die Unterschreitung bzw Einhaltung eines Lichtemfallswmkels von 45º m 
Hohe der Fensterbrustung vor Fenstern von Aufenthaltsraumen als hrnrerchendes Kriterium einer 
ausreichenden Belichtung und Beluftung beziehen 

Die Untersuchung zergt, dass em 45º-Lrchternfallswrnkel zu den benachbarten Gebauden uberall 
eingehalten werden kann und dre Verschattung durch den Hochpunkt keine erhebliche Beemtrachti 
gung der umliegenden Grundstucke bewirkt 

lm Bereich rmt einer zulassiqen Wandhohe von weniger als 26,0 m wird eine Verkurzung der Ab 
standsflachentrefe auf 0,65 H an der sudlrchen Baugrenze zum Brertenauer Weg zugelassen Die 
Abstandsflachen werden so verkurzt, dass be, Ausnutzung der maximal zulassrgen Wandhohe die 
Mitte des offenthchen Fußweges, des Bre,tenauer Wegs, eingehalten werden kann Zur Erlauterung 
der Verkurzung der Abstandsflachen wird auch hier auf dre durchgefuhrte Verschattungsstudre ver 
wiesen Des Werteren handelt es sich berm sudhchen Nachbarn um em offenthches Verwaltungsge 
baude (Finanzamt), welches geringere Anforderungen an die Besonnung und Belichtung hat, als 
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eine Wohnnutzung Auch die bayernwerte Vorgabe von 0,4 H wird mit der Abstandsflachenverkur 
zung von 0,65 H deutlich uberschntten, so dass gesunde Arbertsverhaltrusse gewahrle1stet werden 
kon nen 

An der westlichen Grundstucksgrenze wird eme uberdachte'Tiefqaraqenzufahrt errichtet Diese uber 
schrertet m ihrer Lange die zulassiqe Lange von Grenzbebauungen gem BayBO Auf dem westlich 
angrenzenden Grundstuck befindet sich ebenfalls m diesem Bereich eme Tiefgaragenzufahrt Durch 
die Beschrankung der Hohe der Tiefgaragenzufahrt auf max 3,0 m, kann eme Beemtrachüqunq der 
angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden 

6 8 lrnrrussionsschutz 

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schalhmrmssronsschutzes wurde im Rahmen des 
Bebauungsplanverfahrens eme schalltechnische Vertraqhchkeitsuntersuchunq durchgefuhrt (vgl 
Muller-BBM GmbH (2022) Dachau, Neubau einer Seniorenwohnanlage, Augsburger Straße 63a 
Schalltechnische Vertraqlichkeitsuntersuchunq zur Aufstellung emes vorhabenbezogenen Bebau 
ungsplans Bericht Nr M158957/04, Stand Juni 2022) 

Allgemeines 
Auf das Bebauungsplanareal wirken Verkehrsqerauschunmrssionen resultierend aus der Augsburger 
Straße im Norden und dem Burqermeister-Zauner-Rmq im Osten em Außerdem werden m der 
Nachbarschaft Gerausclumrmssronen durch Betriebsvorgange der geplanten Seniorenwohnanlage 
hervorgerufen 
Die oben genannten Gerausclumrrusstonen wurden m der schalltechnischen Untersuchung (Muller 
BBM) fur den Prognosehorizont 2035 ermittelt und beurteilt Es wurden 

• die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Verke hrsqerauschrmrrussronen rechnerisch 
proqnostziert und anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,,Schall 
schutz rm Stadtebau" bzw hrlfsweise anhand der lmmrssronsqrenzwerte der 16 BlmSchV 
(Verkehrslarmschutzverordnung) als Abwagungsgrenze fur die Festsetzung von Larmschutz 
maßnahmen m einem Bebauungsplan beurteilt, 

• die in der Nachbarschaft zu erwartenden Gerausclumrrussronen durch Betriebsvorgange der 
Seniorenwohnanlage nach den Kriterien der TA Larm .Techrusche Anleitung zum Schutz ge 
gen Larm" berechnet und beurteilt 

Verkehrsgerausche, auf das Planungsgebiet einwirkend 
Bei Betrachtung des auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrslarms kommt die schalltechni 
sche Untersuchung zu dem Ergebnis, dass insbesondere rm Nahbereich der Augsburger Straße und 
des Burqerrnerster-Zauner-Rmqs die emschlaqiqen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 
18005 fur Allgememe Wohngebiete tags und nachts uberschntten werden Die hochsten Uberschrei 
tungen betragen bis zu 15 dB am Tag und bis zu 17 dB m der Nacht Die hilfswerse herangezogenen 
lmrrusstonsqrenzwerte der 16 BlmSchV werden um bis zu 11 dB am Tag und bis zu 13 dB m der 
Nacht uberschntten ln Terlbereichen werden auch die Schwellenwerte zur Gesundhertsqefahrdunq 
um bis zu 2 dB uberschntten 

Aufgrund der oben genannten Uberschrertunqen der schalltechnischen Anforderungen ist es not 
wendig, rm Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrsgerauschen zu treffen 

Nachdem die Errichtung einer Schallschutzwand und em Abrucken der Bebauung von den ge 
rauschbestimmenden Straßen aufgrund der sehr begrenzten Planflache nicht moghch rst, wird zur 
Bewaltiqunq der l.armsrtuatron an den Fassaden, an denen die rulfswerse herangezogenen lrnrrusst 
onsgrenzwerte der 16 BlmSchV uberschntten werden, daher bei den imrrusstonsschutztechruschen 
Festsetzungen auf passive Schallschutzmaßnahmen an den Gebauden abgestellt, um ausreichend 
niedrige Innenschallpegel m schutzbedurftiqen Aufenthaltsraumen zu qewahrlersten 

Anlagengerausche, vom Planungsgebiet ausgehend 
Die vom Bebauungsplanareal m der Nachbarschaft verursachten Gerauschrmrrussronen (Tiefgarage, 
oberirdische Stellplatze) halten die Anforderungen der TA Larm em l.ediqhch durch kurzzeitrqe Ge 
rauschspitzen ergibt sich eme Uberschreitunq, die Jedoch nach der aktuellen Rechtsprechung als 
ublrche Alltagserschemung hinzunehmen ist 
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lm Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens rst auf der Grundlage der konkreten vorgesehenen 
Nutzung zu prufen, ob durch die Kommurukationsqerausche des Frersitzbereichs der vorgesehenen 
Gastronomiemder Nachbarschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden bzw welche 
Schallschutzmaßnahmen hierzu erforderlich sind zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

7 Begründung der örtlichen Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) 

7 1 Gestaltung 

Dachform 
Die Dachform und Dachgestaltung beeinflussen die stadtebauliche Wirkung eines Baugebiets Aus 
diesem Grund werden Regelungen zur Dachform im Bebauungsplan getroffen lm Planpebret smd 
nur Flachdacher oder flache Dacher rrut einer Dachneigung von 5º zulassiq Damit werden die ge 
maß Vorhabenplanung vorgesehene Dachbegrunung sowie die Dachterrassen auf dem Kopfge 
baude und dem 4 Obergeschoss ermoglicht Daruber hinaus gibt es einige Flachdacher bzw flache 
Dacher m der Umgebung, sodass diese Dachform .urnqebunqstyprsch" rst und sich m das lokale Er 
schemunqsbrld emfugt 

Dachaufbauten 
Unterer Bezugspunkt fur technische Dachaufbauten tst die Oberkante der reahsierten Attika Oberer 
Bezugspunkt ist die Oberkante des technischen bzw sonstigen Dachaufbaus 

Insgesamt durfen Dachaufbauten einen Anteil von 20% der gesamten Dachflache nicht uberschrei 
ten 
Zur Forderung des Einsatzes von Sonnenenergie sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener 
gie von der Flachenbegrenzung fur Dachaufbauten ausgenommen 

Sowohl extensive Dachbegrunungen als auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie smd 
unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltiqkert sinnvoll Daher sollen sie sich gegense1t1g nicht aus 
schließen und smd flachenqíerch kombinierbar Diese Kornbmation kann uberemander (d h m Form 
einer extensiven Dachbegrunung, die durchlaufend unter der jewerliqen PV-Anlage vorgesehen rst) 
oder ftachenmaßrq getrennt (d h m Form einer Anordnung PV-Anlage neben der Dachbegrunung) 
erfolgen Demnach durfen die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlenenergie maximal 50% der insge 
samt fur extensive Begrunung zur Verfugung stehenden Dachflachen einnehmen 

Zur Sicherstellung, dass notwendige Dachaufbauten gestalterisch hinter die Gebaudearchrtektur zu 
rucktreten, rst deren Hohe auf 1,40 m begrenzt Daruber hinaus sind diese zusammenzufassen und 
emzuhausen sowie um das Maß ihrer Hohe von der Außenkante der Dachflache abzurucken 

Einfriedungen 
Um das Ortsbild so wenig wie moglich zu beemtracht,gen, rst die Einfriedung des Gelandes offen 
und sockellos herzustellen und darf eme Hohe von 1,40 m nicht uberschre,ten 
Die vorgeschriebene Bodenfrerheit von 10 cm dient dem Artenschutz, indem sie die Durchlassiqkert 
fur Klemsauger und Arnphrbien ermoglicht 

Zur Befestigung der Terrassen- und Grunanlagen zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAtrn Suden des neu geplanten Gebaudes werden 
im Ubergang von der Tiefgarage Stutzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 2,20 m vorgesehen 
Auch nn nordlichen Bereich zur Augsburger Straße hm sind Stutzmauern vorgesehen Die Ausfuh 
rung dieser smd m diesem Fall erforderlich, um die Gelandeunterschiede im Geltungsbereich des 
Bebauungsplan auszufuhren Des Weiteren werden damit ebene Terrassen- und Gartenbereiche fur 
die Bewohner des Seniorenwohnens geschaffen 

Werbeanlagen 
Damit Werbeanlagen im offenthchen Raum nicht dommant werden und die Funktion des Vorhabens 
und dessen Umfeld nicht storen, werden sie m ihrer Lage und Dunenston emgeschrankt Auch frei 
stehende Werbeanlagen durfen aus diesem Grund nicht errichtet werden. 

Es ist vorgesehen, das Firmenlogo sowie der Name des Cafés z B am Gebaude anzubringen bzw 
zu platzieren Um diese gewunschte Hmwersfunktion zu erfullen, smd Werbeanlagen an der Fassade 
nur als Einzelbuchstaben oder Firmenlogos zulassiq, Fremdwerbung rst nicht zulassiq Daruber hm 
aus sind Werbeanlagen aus asthenschen Grunden m die Gestaltung des Gebaudes zu integrieren 
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und blinkende und laufende Schriften, sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen uber 
der Dachkante smd nicht zulassiq 

Spielplatz 
Die Herstellung emes Spielplatzes gemaß Art zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA7 Abs 3 BayBO wird im Bebauungsplan ausgeschlos 
sen Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Gebaudekomplex, m dem ausschließlich eme Se 
ruorenenwohnanlaqe, fur welche em Mindestalter von 60 Jahren zugelassen rst, und em offenthch 
zuganghches Café unterkommen wird Da es sich hierbe: nicht um eine von der Altersstruktur durch 
mischte Wohnanlage handelt, rst die Errichtung emes Spielplatzes nicht erforderlich zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

8 Städtebauliche Daten zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAI Flächenbilanz 

Gesamtfläche Geltungsbereich Bebauungsplan 100 % 2 442 m2 

Flache Baugrundstuck (entspricht V+E Plan) 94% 2.296 m2 

Offenthche Grunflache 6% 146 m2 

2 296 m2 

19 Abs 4 GR 1 918 m2 

9 Natur- und Umweltschutz 

9.1 Eingriff m Natur und Landschaft 

Eme Umweltprufung sowie eme Ausqleichsbilanzierunq mussen nicht durchgefuhrt werden, dam 
den Fallen des § 13 a Abs 1 Satz 2 Nr 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau 
ungsplans zu erwarten sind, als rm Sinne des § 1 a Abs 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent 
scheidung erfolgt oder zulassiq gelten 

9 2 Besonderer Artenschutz 

Es liegt eme uberarbeitete Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechthchen Prufung vom 
02 06 2022 (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH) vor 

Fledermause 
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Arten an Baumen (Hohlen- oder Spaltenbaume) 
kannen aufgrund des Fehlens Jener Strukturen innerhalb des Planungsgebietes ausgeschlossen 
werden Fur Arten mit Quartieren an Gebauden weisen die Bestandsgebaude kaum Potenzial auf 
bzw wurden keine Spuren gefunden, die auf em großeres Vorkommen (insbesondere Wochenstu 
ben) hinweisen Das Vorhandensein von Ernzeltreren, die kleinere Spalten z B hinter Holzlattungen 
als vorubergehenden Unterschlupf nutzen, kann Jedoch nicht qanzhch ausgeschlossen werden Po 
tenziell kannen Tiere fur kurze Zeit, Jedoch das ganze Jahr uber, am Gebaude vorkommen An 
bzw unterhalb dieser Strukturen konnten Jedoch keine Verfarbungen oder Kotspuren gefunden 
werden 
Um das Emtreten von Verbotstatbestanden ausschließen zu kannen, werden folgende Vermeidunqs 
maßnahmen getroffen 

• Maßnahme V1 Uberprufung auf Fledermause vor Gebaudeabnss 
• Maßnahme V2 lnstallatton von fledermausfreundhcher Beleuchtung 

Vogel 
Das Planungsgebiet bietet saP-relevanten Vogelarten lediqhch Potenzial fur die Nahrungssuche 
Brutstatten, Nester oder weitere Hmweise auf moqhche Brutstatten wurden irn Rahmen der Bege 
hungen nicht nachgewiesen. 
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden ausschließen zu kannen, werden folgende Vermeidunqs 
maßnahmen getroffen 

• Maßnahme V3 Zeitlrche Beschrankung der Geholzentnahme und des Gebaudeabnsses 
• Maßnahme V4 Vermeiden von Vogelschlag 

Sonstige Arten 
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Aufgrund der vorhandenen Habitate bzw des bekannten Verbrertunqsqebrets von weiteren prufrele 
vanten Arten kann das Vorkommen von Arten der Artengruppen Sauqetiere (ohne Fledermause), 
Kriechtiere, Lurche, Reptilien, Fische, Libellen, Kafer, Schmetterlinge und We1cht1ere sicher ausge 
schlossen werden Das Emtreten von Verbotstatbestanden nach zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA§ 44 BNatSchG fur Arten dieser Ar 
tengruppen kann sicher ausgeschlossen werden. 

9 3 Klimaschutz und Klimaanpassung 

Den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung soll sowohl durch Maßnahmen, die 
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel 
dienen, Rechnung getragen werden Folgende qrunordnenschen Maßnahmen, die durch Festset 
zungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw der Anpassung an den 
Klimawandel· 

• Baum- und Strauchneupflanzungen auf privaten und offentlichen Flachen 
• Dachbegrunung und Fassadenbegrunung 
• Begrenzung der Flachenversieqelunq durch Verwendung versickerunqsfaluqer Belage bei 

Stellplatzen 
Der herzustellende Vegetationsbestand sowie die Festsetzung zur Herstellung von Dachbegrunung 
tragen zur Dampfung von Temperaturextremen bei Durch eme entsprechende Grunausstattung 
kann somit em posrtrver Effekt fur das lokale Kleinklima bewirkt werden Vor allem die Dachbegru 
nung (va intensive Begrunung) sowie die Fassadenbegrunung leisten einen wichtiqen okoloqischen 
und klemkhrnatrschen Beitrag So konnen sie Niederschlagswasser zuruckhalten und damit Spitzen 
abflusse mindern Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eme 
Verbesserung des Klemklimas durch Kuhlung und Luftbefeuchtung 

10 Brandschutz/ Feuerwehr 

Rettungswege 
Die Rettung der Bewohner im Brandfall erfolgt uber einen bzw zwei bauliche Rettungswege 
UG bis zum 3 OG zwei bauliche Rettungswege uber 2 Treppenraume 
4 bis zum 7 OG em baulicher Rettungsweg uber einen Treppenraum, m den Feuer und Rauch 
nicht eindringen konnen 

Fassadenbegrunung 
Grundsatzlich handelt es sich bei Fassadenbegrunungssystemen nicht um Außenwandbekleidungen 
im Sinne der BayBO Art 26 Entsprechend sind aus der BayBO keine konkreten Anforderungen ab 
zuleiten 
Dessen ungeachtet ist die Fassadenbegrunung so auszubilden, dass eme Brandausbreitung vor der 
Fassade nicht zusatzlich bequnsttqt wird 
Dies kann z B durch die Anordnung von ruchtbrennbaren horizontalen Streifen (Deckenauskragun 
gen, Pflanztroge o a ) erfolgen, die eme Brandausbreitung ahnlich den Brandnegeln im WDVS be 
hindern 
Sinnvoll ist daruber hinaus die Verwendung ruchtbrennbarer Rankhtlfen 
lm Bereich der Fensteroffnungen rst grundsatzlich sicherzustellen, dass die gem BayBO Art 45 (2) 
erforderlichen Belichtungsquerschnitte fur Aufenthaltsraume dauerhaft freigehalten werden 

11 Erschließung des Baugebietes 

11.1 Verkehrserschließung 

Außere Erschließung 
Die außere Erschließung des Planungsgebiets erfolgt uber die Augsburger Straße, von der aus die 
Zu- und Ausfahrt in die Tiefgarage erfolgt 
Innere Erschließung 
Allgemeiner Fahrverkehr innerhalb des Planungsgebiets rst nur fur die Einfahrt m die Tiefgarage vor 
gesehen, zur Erschließung der unterirdischen Stellplatze Des Weiteren beschrankt sich der Fahr 
zeugverkehr auf Rettungsfahrzeuge Wege fur die Bewohner durch die Frerñachen sind uberall im 
Planungsgebiet zulassiq und konnen bedarfsgemaß reahsiert werden 

Stellplatze 
Die Stellplatze werden, mit Ausnahme von einem behindertengerechten Stellplatz, m der Tiefgarage 
bereitgestellt Der behindertengerechte Stellplatz ist rm Nordwesten des Planungsgebiets srturert 
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Generell sind die Stellplatze sowie die Fahrbahnen in der Tiefgarage ,,altersgerecht" und damit aus 
reichend drmensroruert angelegt Altersgerecht bedeutet, dass insgesamt mehr Platz pro Stellplatz 
sowie eme großere Fahrbahnbreite vorgesehen sind als nach dem Standardmaß Damit wird speziell 
auf die mdivrduellen Bedurfrusse der zukunftiqen Bewohner der Seniorenwohnanlage eingegangen, 
die gem der vom Vorhabentrager erstellten Betriebsbeschreibung vom 03 05 2023 ein durchschnitt 
liches Lebensalter von ca 70 Jahren aufweisen Durch diese Maßnahmen wird das Parken und 
Rangieren innerhalb der Tiefgarage erleichtert 

Basierend auf den Erfahrungen der Betreiberin .Seruor l.ivmq Dachau GmbH" mit ahnhchen Projek 
ten, rst zu erwarten, dass von den zukunfllgen Bewohnern nur em geringer Tell em eigenes Auto be 
sitzen bzw nutzen wird Dies zeigt em Berspielprojekt der Betreiberin Hier besitzen lediqhch ca 15 - 
25 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA% der Bewohner ein eigenes Auto Bei den im Bauvorhaben vorgesehenen 62 Wohneinheiten 
bedeutet das einen maximalen Stellplatzbedarf von 13 Stellplatzen (Annahme 20% der Bewohner 
besitzen und nutzen em eigenes Auto, fur das em Stellplatz benotiqt wird) 
Demnach kannen die verbleibenden 14 Stellplatze fur z B pflegende Anqehonqe, Buro-Leitung, 
Dienstlerster (Pflegedienst, Lieferservice oder Hausrneisterdrenst), Besucher des Cafés sowie Besu 
cher genutzt werden 

Basierend auf den Erfahrungswerten rst von einer resultierenden Wechselnutzung der Stellplatze 
auszugehen, wodurch ein deutlich geringerer tatsachlicher Bedarf erwartet werden kann Zusammen 
mit den oberirdischen Stellplatzen sind durch die Vorhabenplanung demnach ausreichend Stell 
platze vorgesehen 

Aus diesem Grund sind, abweichend von den gem Stellplatzsatzung herzustellenden Stellplatzen, 
27 Stellplatze herzustellen 

11 2 Ver- und Entsorgung 

Die erforderlichen technischen lnfrastrukturemnchtunqen zur Erschließung des Planungsgebiets sind 
m der Augsburger Straße bereits vorhanden zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

12 Kosten 

Gemaß Aufstellungsbeschluss vom 24 02 21 (Aktenzeichen 6102 2) hat sich der Vorhabentrager 
bereiterklart die Planungskosten fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans zu ubernehmen Fur den 
stadtrschen Haushalt hat die Planung daher keine fmanziellen Auswirkungen 
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F DIN-NORMEN 

Die im Text zitierten Normen kannen rm Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-Straße 2- 
6, 85221 Dachau - Z1 223 - 225 wåhrend der Offnunqszeiten des Rathauses eingesehen 
werden. 

Alternativ ist rm naheren Umfeld von Dachau die kostenfreie Einsichtnahme von Normen 
mogllch bei folgenden Normauslegestellen: 

Deutsches Patent und Markenamt 
Ausleg estelle 
Zweibrückenstraße 12 
80331 Munchen 
Telefon: 089 2195-3435 
Telefax: 089 21495-2221 
E-Mail: elmar.schmid@dpma.de 
http://www.dpma de 

Hochschule Munchen Bibliothek 
Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien 
Lothstraße 
80335 Munchen 
Telefon: 0891265-1207 
Telefax: 089 1265-1187 
E-Mail. bibllothek@b1b.fh-muenchen.de 
http://www.fh-muenchen.de 

Technische Uruversrtat München 
Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien 
Arcisstraße 21 
80333 Munchen 
Telefon: 089-289-23333 
Telefax: 089 289-28622 
E-Mail. 1nfocenter@ubtum.de 
http://www.ub.tum.de 

ln allen DIN-Normen-Auslegestellen kann nach DIN-Normen und anderen technischen Re 
geln recherchiert und das vollstandiqe Deutsche Normenwerk kostenfrei eingesehen wer 
den Die Normen sind in der Regel m elektronischer Form am Bildschirm zugangllch. 
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