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Beschreibung des Planungsgebiets

Die Planungsfiachen liegen im Siden von Olching. Sie haben eine Ausdehnung
von ca. 140 m sowaghl in Ost-West- als auch Nord-Sid-Richtung und umfassen
eine Flache von ca. 2,0 ha.

Das Planungsgebiet st63t im Nord-Osten an die Wendelsteinstrafie, an die wieder-
um bestehendes Wohngebiet mit zweigeschossiger Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausbebauung angrenzt. Im Siden befindet sich das neue, groRe Gewerbegebiet,
von dem die Planungsfldchen durch einen schmalen Grinstreifen, in dem eine
Hauptfuls- und Radwegverbindung verlduft, getrennt ist. Im Sid-Westen schlief3t
direkt der gemeindliche Kindergarten mit seinen Freifldchen an, die Gbergehen in
den Olchinger Bauhof. Im Norden, an der Ordenslandstral3e, ist in den vergange-
nen Jahren eine Zeile mit zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung
entstanden.

Das Geldnde ist anndhernd eben, unbebaut sowie ohne Gehdlzbestand und wird
bisher landwirtschaftlich genutzt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Olching verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der mit
Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 08.05.1989 und 28.03.1990 mit
Einschrdnkungen, Auflagen und Hinweisen genehmigt wurde (s.a. Anlage).

In diesem Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet in seinem norddstlichen
Bereich als Allgemeines Wohngebiet, mit einer Baudichte (GFZ) von 0,4 ausgewie-
sen. Der slidwestliche Teil ist als Gemeinbedarfsflaiche (Erweiterung fir den
Kindergarten) dargestellt. Im Sddwesten ist eine breitere, im Nordosten eine
schmalere Grinflache vorgesehen.

Da der Bereich dstlich des Kindergartens nicht mehr als Erweiterungsfldche fir
diese Gemeinbedarfseinrichtung bendtigt wird, soll er nun ebenfalls als Aligemei-
nes Wohngebiet genutzt werden. Ein entsprechendes Anderungsverfahren wurde
von der Gemeinde bereits durchgefihrt. Ergdnzend dazu soll nun zuséatzlich im
stidlichen Bereich als Ubergang zum Gewerbegebiet noch eine Ausweisung fur
Gemeinbedarfseinrichtungen erfolgen.

Wegen des in der Gemeinde bestehenden dringenden Wohnbedarfs, soll das
Beteiligungsverfahren flr diesen Bebauungsplan entsprechend den Bestimmungen
des Malinahmengesetzes zum Baugesetzbuch durchgefihrt werden.

Anlalk und Ziel der Planung

Die Grundeigentlimer beabsichtigen, ihre Grundstiicke einer Bebauung zuzufiihren.
Aus diesem Grunde beschloR der Gemeinderat am 30.06.1994 die Aufstellung
eines Bebauungsplans. Vorausgegangen war der Abschluf? eines stidtebaulichen
Vertrags, in dem vereinbart wurde, daR die Eigentimer ein Drittel ihrer Grund-
sticke an die Gemeinde abtreten, die diese einerseits flr Strallen, Wege, Gemein-
bedarfseinrichtungen und Larmschutzwall bendtigt und andererseits fiir Wohnbe-
bauung.
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Geplant ist vor allem die Errichtung von Wohnbebauung, wobei die Grundsticks-
flachen nach der Umlegung anteilig und, soweit mdéglich, in der bisherigen Lage
den privaten Grundeigentimern und der Gemeinde wieder zugeteilt werden sollen
(s.a. Anlage).

Festsetzungen zur Bebauung und Flachenbilanz

Der Bebauungsplan setzt das Gebiet entsprechend dem Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet fest, mit einem Larmschutzwall und einer Gemeinbedarfs-
flache im Siden sowie einer Erweiterung fir den bestehenden Kindergarten im
Westen. Da das Baugebiet bereits durch die vom Militarflughafen Flrstenfeldbruck
ausgehenden Larmemissionen belastet ist, wurden bezuglich der im Baugebiet
zuldssigen Nutzungen Einschrankungen festgesetzt, - die nach Baunutzungsver-
ordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind danach nicht mdglich.

Es ist offene Bauweise (Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppe) und besondere
Bauweise (aus Larmschutzgriinden durchgehender, 79 m langer Baukérper) zulés-
sig, mit zwei Voligeschossen. Maf3stab und Art der Bebauung berlicksichtigen die
bereits im Norden und Osten vorhandene Wohnbebauung.

Im zentralen Bereich ist vor allem GeschoRwohnungsbau geplant, der sich um
einen grolRen, freien Innenbereich gruppiert. Nach auRen, d.h. im Norden, Westen
und Sutden, sind Einzel- und Doppelhiuser vorgesehen, die den Ubergang zu der
hier vorhandenen Bebauung schaffen. Im Stden soll ein langestreckter Baukérper
fr soziale und sportliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Sozialer Dienst, BRK,
Schitzenverein) entstehen.

Die maximal zulassige Grundflache wurde je Bauraum bzw. je Hauseinheit festge-
setzt. Insgesamt ergibt sich dadurch fiir den Wohnungsbau eine Grundflache von
2.895 gm. Bei zweigeschossiger Bebauung bedeutet dies 5.790 gm Geschof3-
flache bzw. eine durchschnittliche GFZ von 0,48. Fur die Gemeinbedarfsein-
richtung errechnen sich folgende Werte: Grundflache 940 gm, Gescholfliche
1880 gm, GFZ 0,75.

Aufgrund der zuldssigen Dachneigung von 35°-42° ist ein Dachausbau realisierbar.
Unter Berlcksichtigung dieser Tatsache, d.h. der damit zusatzlich méglichen
Geschof¥flache, ist im Baugebiet mit einem Zuwachs von ca. 200 Einwohnern zu
rechnen.

Fir das ca. 2 ha grofRe Planungsgebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nettowohnbauland ca. 12.660 gm
Gemeinbedarfsflache ca. 2.600 gm
Verkehrsflache {mit Stralken-

begleitgrin}, Larmschutzwall ca. 4.340 gm

Gesamt ca. 19.600 gm




Verkehr

Das Baugebiet wird von der WendelsteinstraRe aus erschlossen mit einer Stich-
stral’e von 7,5 m Breite, die im Westen in einer platzartigen Aufweitung endet.
Von dieser StralRe fihren Ful- und Radwegeverbindungen nach Norden zur Or-
denslandstralRe sowie nach Siden zu der hier bereits bestehenden HauptfuRR- und
-radwegverbindung. Um die Verbindung zur Ordenslandstralle schaffen zu kénnen,
wird eine Flache vom Kindergarten benétigt, der dafur zum Ausgleich ca. 100 gm
slidwestlich davon erhalten soll. Des weiteren ist im Siiden eine Verlegung des
bestehenden Weges, der zur Zeit direkt entlang des Gewerbegebiets verlduft,
erforderlich. Hier ist eine weitere StichstraRe geplant fir die ErschlieBung der
Gemeinbedarfseinrichtung.

Fir die geplante Doppel- und Reihenhausbebauung sind jeweils Doppelgaragen
vorgesehen, mit einer Ausnahme im Nordosten des Gebiets. Aufgrund des Zu-
schnitts des Grundstiicks sowie der Gréf3e der Grundstlcksflache ist keine Garage
festgesetzt. Hier sind Stellplatze offen zu errichten, sofern sie nicht innerhalb des
Bauraums realisiert werden, was nach den Festsetzungen méglich wire.

Fur den GeschofRwohnungsbau und die beiden kleineren Einzelh&duser im zentralen
Bereich sind drei Tiefgaragen vorgesehen - mit Zufahrt von der WendelsteinstraRe
bzw. von der neuen Stichstrale aus. Von den beiden genannten StralRen aus
wéren auch oberirdische Stellplatze in diesem zentralen Bereich zu erschlieRen,
deren Standorte noch offen gelassen, d.h. nicht festgesetzt wurden. Festgesetzt
wurden dagegen Parkbuchten im &ffentlichen StralRenbereich.

Die Stellplatze und Garagen fir die Gemeinbedarfseinrichtung sind innerhalb des
Bauraums bzw. auf dem Grundstiick unterzubringen.

Grinflachen und Griinordnung

Zur Gliederung des Baugebiets und zur Einbindung in die Umgebung sind Pflanz-
mafdnahmen vorgesehen. Die Hinweise enthalten Angaben Uber die wiinschens-
werte Art und GréRe der Pflanzungen.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Isar-Amperwerke AG. Gegenliber der
Einmindung OstpreuBenstrafe ist der Standort fUr eine Trafostation festgelegt.

Die Wasserversorgung ist durch den "Zweckverband zur Wasserversorgung
Ampergruppe” sichergestellt, dessen Mitglied die Gemeinde Olching ist.

Die Beseitigung der Abwasser erfolgt durch eine Anlage des "Abwasserverbandes
Ampergruppe”. Die gesammelten Abwasser werden in der Kéranlage Geiselbullach
gereinigt.

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Firstenfeldbruck vorgenommen.




Immissionsschutz

Wegen der N&he des Baugebiets "An der Wendelsteinstralze" zum Gewerbegebiet
an der Roggensteiner StraRe wurde vom Blro Steger und Piening GmbH, Min-
chen, ein Larmgutachten ausgearbeitet. Der Bericht vom 11.01.1996 kommt zu
folgender, zusammenfassender Beurteilung:

"Als Ergebnis dieser Untersuchung kann festgestellt werden, da? unter Zugrunde-
legung der derzeit bestehenden Nutzungen in den Gewerbegebieten die geplante
Wohnbebauung hinsichtlich der auftretenden Gewerbegerduschimmissionen mit
den siidlich benachbarten Gewerbegebietsfldchen nur eingeschrankt vertraglich ist.

Tagslber wird der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete kaum (ber-
schritten werden. Lediglich wenn der Backereibetrieb Rack! den in seiner Genehmi-
gung festgelegten Immissionspege! erreicht und auch andere Gewerbefldchen
Gerdusche emittieren, ist im Zusammenwirken aller Gerdauschquellen mit einer
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von ca. 2 dB(A) zu rechnen.

Hinsichtlich der Erdgeschof’3- und Aullenwohnbereiche kann dies durch einen
Larmschutzwall zwischen Gewerbe- und Wohngebiet, der ca. 3-4 m hoch sein
sollte, vermieden werden.

Wahrend der Nachtzeit wurden von uns derzeit keine gerduschemittierenden
Betriebe, aufler dem Béckereibetrieb Rackl, festgestellt.

Dieser Betrieb (iberschreitet derzeit den Immissionsrichtwert flr Allgemeine Wohn-
gebiete von 40 dB(A) in der Nacht im.Planungsgebiet erheblich. Diese festgestell-
ten Gerduschimmissionen liegen jedoch auch Gber dem nach Genehmigung zulassi-
gen MafRk. Nach Sanierung an den derzeit bestehenden Hauptgerduschquellen
Krapfenliftung und Kithlboxen kann der Backereibetrieb den Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) wohl einhaiten.

Dies setzt jedoch voraus, daf3, so wie am Mefdtag, alle Fenster und Tlren ge-
schlossen gehalten werden.

Aufgrund unserer Erfahrungen ist dies in den heifden Sommermonaten oft nicht
sichergestellt.

Auch mit Geruchseinwirkungen aus dem Bédckereibetrieb mul’ gerechnet werden,

Insgesamt bietet der bestehende Béckereibetrieb in der Nachbarschaft der geplan-
ten Wohnbebauung ein sehr hohes Konfliktpotential. Die derzeit nicht bebaute
Planungsflache ist die ideale Abstandsfliche zwischen dem nachtarbeitenden
Backereibetrieb und der derzeit bestehenden umliegenden Wohnbebauung. Ein
Heranrlcken der Wohnbebauung wirkt sich in jedem Fall nachteilig auf den Backe-
reibetrieb aus.

Bevor das Abschluldgutachten erstellt wird, soliten die Grundzlge der weiteren
Planung auf Basis der vorliegenden Untersuchungsergebnisse diskutiert und fest-
gelegt werden”.

Eine daran anschlieRende Uberarbeitung der Planung, die auf der Grundlage dieses
Zwischenberichts durchgefihrt wurde, zeigte, dafd eine Berlcksichtigung der in
dem Gutachten vorgebrachten Aussagen nur durch eine deutliche Reduzierung des
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flr die Gemeinde vorgesehenen Bauflachenanteils erreichbar ist - der zuk(inftige
Anteil der privaten Grundeigentiimer war durch den o.a. Vertrag bereits festgelegt
worden und daher nicht veranderbar.

Die dem Gutachten des Blros Steger und Piening GmbH zugrundegelegten Werte
der DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" fir den Beurteilungspegel sind Orien-
tierungswerte, von denen in bestimmten Fallen, sofern es die &rtlichen Gegeben-
heiten erfordern, abgewichen werden kann. In Abwagung der unterschiedlichen,
konkurrierenden Belange kam die Gemeinde zu dem EntschluR im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und zur Sicherung des Eigenbedarfs der
ortsanséssigen Bevolkerung, eine Uberschreitung der Orientierungswerte hin-
zunehmen und entgegen den Empfehlungen der Gutachter eine Reduzierung der
Wohnbaufldchen entlang des bestehenden Gewerbegebiets nicht vorzunehmen.

Aufgrund der im anschlielenden Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellung-
nahmen, kam die Gemeinde dann zum Entschluf3, statt der zunéachst entlang des
Gewerbegebiets geplanten Wohnbebauung nun eine weniger immissionsanfallige
Flache fiir Gemeinbedarfseinrichtungen festzusetzen. Das hier geplante, lang-
gestreckte Gebdude besonderer Bauweise (Ziff. 5.2) soll gleichzeitig die Funktion
eines Larmschutzes gegenlber der Wohnbebauung Gbernehmen, - alternativ ist
hier auch ein Larmschutzwall oder eine Kombination aus beidem zuldssig (Ziff.
11.4).

Entsprechend den Anregungen des Gutachtens ist ferner festgesetzt, daR bei
Geb&uden innerhalb eines Abstands von 40 m zur Grundsticksgrenze von FL.Nr.
485 (Grundstick des Backereibetriebs) Schiaf- und Ruherdume mindestens ein
diesem Grundstlck abgewandt liegendes Fenster zur Beliftung haben missen. Im
dbrigen plant die Fa. Rackl, an der Nordseite ihres Betriebes ein Lagergebdude zu
errichten, wodurch sich ein weiterer Larmschutz ergeben wiirde.

Zusatzlich wurde eine weitere Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
die die Lage des Baugebiets innerhalb der Larmschutzzone 2 des Flughafens
Firstenfeldbruck beriicksichtigt.

Wegen der vom Béackereibetrieb ausgehenden Geruchsimmissionen wurde ferner
vom Biro Mller BBM ein Gutachten ausgearbeitet. Darin wird festgestellt, daR bei
Abstdnden von mehr als 50 m vom Béckereibetrieb die Immissionswerte der
Geruchsemissionsrichtlinie des Landerausschusses fir Immissionsschutz nicht
Uberschritten werden, wenn bestimmte Sanierungsmafinahmen am Bickereibetrieb
durchgefiihrt werden.

Die kritischen Geruchsimmissionen sind in erster Linie auf eine Krapfenliftung
zurlickzufihren, die nicht dem Stand der Technik entspricht. Eine Sanierung der
Krapfenliftung ist auch aus Larmschutzgriinden erforderlich. Zur Larmsanierung ist
der Backereibetrieb aufgrund vorliegender Baugenehmigungen rechtlich verpflich-
tet. Dabei wird sich wegen gleichzeitigen Einbaus entsprechender Filteraniagen
auch das Geruchsproblem l6sen. Der Béckereibetrieb hat zugesagt, dieses Problem
alsbald zu beseitigen, sodal3 die Gemeinde davon ausgeht, daR dies spitestens bis
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zur Bezugsfertigkeit der Wohngeb&dude im Bebauungsplanbereich auch geschehen
sein wird. In der Abwé&gung ware es daher unbillig gewesen, wegen dieses Pro-
blems, dessen Lésung in Aussicht steht, die Bebaubarkeit des Plangrundstiickes
zumindest zum Teil in Frage zu stellen.

Gemeinde:

Siegtr ed Waibel
Erster Blrgermeister
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Gde. Olching

BPL. An der Wendelsteinstrafe 04.08.1998
Zuteilungsvorschlag Flachengrofe
(planimetriert)




Olching

Bebauungsplan "An der Wendelsteinstrale”

04.08.1998
1
: Eigentimer  ¢ .
Meisburger 394 6.873 3.185 1.480 0.46
1.365 {4.550) 560 {2.040) 0.41 {0.45)
GroB 441 3.110 2.073 B 2.070 1.000 0.48
Hatzl 440 4320 2.880 C 2.670 1.280 0.48
Stepper 459 1.880 1.260 D 1.340 560 0.42
Heinrich 460 1.185 780 E 840 350 0.42
Gemeinde 44119 628 G1 1.180 560 0,47
62 2.500 1880 0.75
100
18.006 15.260
Wall, Verkehrs-, und 2.746
Gemeinbedarfsein-
richtungen
18.006
Anmerkung:
Ziff. 3. bestehende GrundstiicksgroBen
Zift. 4 GrundstlcksgroBen abziiglich des an die Gemeinde abzutretenden 1/3-Anteils
Ziff.  b: Zuteilungsvorschlag {s. Beiblatt)
Ziff. 6 Zuteilungsvorschiag FiachengroRe (planimetriert)
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Gde. Olching
BPl. An der Wendelsteinstrafie

3 Auszug aus dem rechtswirksamen FNP




