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Bebauungsplan Nr. 79 — 6- Anderung— Zusammenfassende Erklarung 24.02.2022

Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 79 umfasst ein groRflachiges Gebiet siidlich des S-
Bahnhaltepunkts Esting. Mit Ausnahme einer als Mischgebiet festgesetzten Teilfla-
che im Nordosten des Geltungsbereichs ist die Bebauung geméaR den Vorgaben
des Bebauungsplans bereits umgesetzt.

Durch diese Teilflache verlauft bisher eine Hochspannungsleitung, die die bauliche
Nutzung eingeschrankt. Da mittlerweile der Bau eines neuen Umspannwerkes am
nordwestlichen Stadtrand auflerhalb des Bebauungszusammenhangs erfolgte, wird
die heutige Leitung jedoch obsolet und in absehbarer Zeit abgebaut werden. Dies ist
der Anlass flir eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks. Mit der 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 79 sollen daher die bisher aufgrund der notwendigen Abstiande
zu der Freileitung festgesetzten Pflanzflachen und die Orientierung der Gberbauba-
ren Flachen zur Hubertusstralle gedndert werden sowie statt eines Mischgebiets ein
Alilgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, um zusétzlichen Wohnraum zu schaf-
fen. Aufgrund der dynamischen Bevélkerungsentwicklung ist es Ziel der Stadt OI-
ching, potentielles Wohnbauland zu aktivieren. Orientiert an dem Bedarf in der Be-
vélkerung sollen in diesem Rahmen verschiedene Wohnformen sowie bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden. Neben Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern ist da-
her auch die Entwicklung von Geschosswohnungsbau Ziel der Stadt Olching. Der
gegenstandliche Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 79 ist u.a. durch seine Lage
am S-Bahnhaltepunkt fur eine dichtere bauliche Entwicklung mit Geschosswoh-
nungsbau geeignet.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag soll gesichert werden, dass mindestens 40 %
des Wohnraums fir einkommensschwache Bevélkerungsgruppen zur Verfigung
gestellt werden.

Des Weiteren beinhaltet die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 die Verlegung
des westlich an das neue Wohngebiet angrenzenden Wertstoffhofs nach Norden
zur Bahnlinie hin.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79 umfasst auf einer
Flache von etwa 0,6 ha die Grundstiicke FI.Nr. 552/21, 552/40, 552/41, 887/2 so-
wie Teilftachen des Grundstiicks FI.Nr. 552, Gemarkung Esting.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Stadt Olching hat im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung,
eine schalltechnische Untersuchung, eine erschitterungstechnische Untersuchung,
eine immissionstechnische Untersuchung zur Untersuchung elektromagnetischer
Felder und eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung zum Vorkommen von
Habitaten der Zauneidechse durchfihren lassen. Die Ergebnisse wurden in der Pla-
nung berlcksichtigt und im Umweltbericht dokumentiert.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung (M+P Bericht- Nr. 700-5225-Schall-4,
November 2021) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Aligemeine
Wohngebiete im Plangebiet durch Verkehrslarm tberschritten, durch Anlagenlarm
besteht keine relevante Vorbelastung. Im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung wurden immissionsschutzrechtliche MaRnahmen erarbeitet, die in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Gbernommen wurden. Dazu gehéren insbesondere
Schallschutzwénde, die die Lucken zwischen den geplanten Gebauden schilieRen
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sowie bauliche Schallschutzmaf3nahmen an den Gebauden selbst.

Die erschitterungstechnische Untersuchung (M+P Bericht Nr. 700-5225-Ersch,
14.01.2021) kommt zu dem Ergebnis, dass an Baukérpern entlang der Bahntrasse
sowie in baulich daran gekoppelten Gebauden eine erhebliche Beldstigung zukinf-
tiger Bewohner durch Erschitterungen sowie durch den nachtlichen Spitzenpegel
des Sekundérluftschalls nicht ohne Schutz- bzw. Kompensationsmaflnahmen zuver-
lassig ausgeschlossen werden kann. Fur Wohnbebauung bis zu einem Abstand von
40 m von der Gleisachse sind schwingungsmindernde MaRnahmen zur Einhaltung
der Richtwerte erforderlich. Unlésbare Immissionskonflikte bestehen nicht.

Art und Umfang der erforderlichen MalRnahmen richten sich nach der konkreten Ge-
baudeplanung, die auf Ebene der Bauleitplanung nicht festgelegt werden kann. Es
wird daher der Bereich festgesetzt, in dem MaRnahmen erforderlich sind, sowie die
Anhaltswerte, deren Einhaltung nachgewiesen werden muss.

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen aus elektrischen

- und magnetischen Feldern wurde durch das Ingenieurbiiro Méhler + Partner AG ei-

ne Untersuchung erstellt (Bericht 700-5225-1-EMF vom 17.06.2021 mit redaktionel-
len Anderungen vom 21.06.21). Eine Untersuchung der elektrischen und magneti-
schen Felder der durch das Plangebiet verlaufenden Hochspannungsfreileitung war
nicht erforderlich, da diese verlegt wird. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass die gesetzlichen Grenzwerte der 26. BImSchV im Plangebiet zuverlassig ein-
gehalten werden. SchutzmalRnahmen gegeniber elektrischen und magnetischen
Feldern sind nicht notwendig.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung kommt als potenzieller Lebens-
raum far Zauneidechsen infrage. Die Stadt Olching lieR das Plangebiet daher durch
die fachkundigen Biros Beutler aus Miinchen (August 2019) und AVEGA aus Ei-
chenau (September 2019) untersuchen. Trotz mehrmaliger Begehungen und geeig-
neter Habitatstrukturen v.a. im westlichen stérungsarmen Teil des Plangebietes
konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden. Als problematisch wird die
starke Isolation der Flache gewertet, da der Zugang zu den Bahngleisen, die einen
optimalen Verbindungs- und Wanderungskorridor fir die Zauneidechsen darstellen,
durch eine Bretterwand versperrt ist. Das Biro Beutler konnte das Vorkommen der
besonders geschutzten Blauflligeligen Odlandschrecke feststellen und schlagt eine
6kologische Baubegleitung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte vor. Auf
Ebene der Bauleitplanung sind keine Festsetzungen erforderlich.

Gemal Umweltbericht ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
die relevanten Schutzgiter. Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung kénnen
Konflikte mit dem Artenschutz bei Umsetzung des Vorhabens vermieden werden.
Sollten doch noch Zauneidechsen nachgewiesen werden, kénnten flankierende
Malnahmen, z.B. Vergramung, getroffen werden.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmafRRnahmen der Eingriffe ist folgendes im Be-
bauungsplan festgesetzt:

- Uberdeckung von Tiefgaragen mit Boden

- Begrunung der Uberdachung von Tiefgaragen

- Verwendung versickerungsfahiger Belége fur Zufahrten und offene Stellplatze

- Erhalt und Festsetzung von Grlnflachen

- Durchgrinung der Baugrundstiicke

- Pflanzung heimischer Laubbdume
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- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweisen

Aufgrund des bereits bestehenden Baurechts kommt die Stadt Olching zu der Ein-

schatzung, dass durch die vorliegende Bauleitplanung keine zuséatzlichen Aus-

gleichsmalRnahmen erforderlich sind.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Es wurde ein Regelverfahren gemaR der §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

e Im Rahmen des Verfahrens wurden Stellplatze fur Elektrofahrzeuge in die Pla-
nung integriert. Des Weiteren wurde auf Stellungnahme seitens der Offentlich-
keit das Parkplatzkonzept um die Zulassigkeit von Doppelparksystemen in der
Tiefgarage erweitert.

e Auf Empfehlung des Landratsamts Fiirstenfeldbruck wurde die bestehende, ab-
zubauende Hochspannungsleitung hinweislich in der Planzeichnung dargestelit.

e Die Bayernwerk Netz GmbH, Energienetze Bayern und der Amperverband
brachten Hinweise zu Pflanzungen in der Ndhe von Versorgungstrassen mit
Verweis auf die zu beachtenden Regelwerke vor. Entsprechende Hinweise wur-
den in der Satzung erganzt.

Alternative Planungsméglichkeiten

Neben der Neuplanung der Baufelder, die durch den Wegfall der Hochspannungs-
leitung méglich wurde, wurden Méglichkeiten zur Nachverdichtung durch eine Erhé-
hung der zuldssigen Geschossflache diskutiert. Die Errichtung eines vierten Vollge-
schosses wurde aufgrund der als zu massiv erachteten Kubatur nicht verfolgt. Im
Ergebnis der Planungen wurde eine Erhéhung der Geschossflache um 50% gegen-
Uber dem bestehenden Baurecht als vertraglich erachtet und als Grundlage fur die
Festsetzungen des Bebauungsplans formuliert.

Die ursprungliche Planung, den Innenhof frei von Kraftfahrzeugen wurde im Sinne
der Foérderung von E-Mobilitdt zugunsten von Stellplatzen fur Elektrofahrzeuge ge-
andert.
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