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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat hat am 28. 7. 1987 beschlossen, den westlich der Schlostrale lie-
genden Teil des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 299 fiir das Gebiet "Neue Umge-
hungsstrale B 471, Bundesbahn, Hauptstrae (Raum Schulhaus)" in der Fassung vom

15. 7. 1975 durch einen neuen Bebauungsplan zu ersetzen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfalte neben Flachen mit noch nicht
ausgeschopftem Baurecht (FI.Nr. 552 und 552/2) den gesamten inzwischen vollstandig
bebauten Bereich westlich der Schiolstral3e. Dieser Bereich wurde zundchst in die Neu-
planung miteinbezogen, weil fiir die ebenfalls unbebaute FI.Nr. 550, im Flachennut-
zungsplan als Gemeinbedarfsflache dargestellt, neue Planungsabsichten bestanden,

die allein {iber einen Bebauungsplan verwirklicht werden kénnen. Die unbebauten
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Grundstiicksteile stidwestlich und westlich der Hubertusstral3e wurden deshalb in den
Geltungsbereich des neuen Plans aufgenommen, weil sie im bisher gultigen Plan als
Teil der Bezugsflachen fiir die Geschoflflachenberechnung heranzuziehen und deshalb
untrennbar mit den gegeniiber der Hubertusstralle liegenden Baugrundstiicken verbun-
den sind. Die Ausweitungen des Geltungsbereichs entlang der B 471 bilden die Voraus-
setzung fir die Festsetzung einer Larmschutzwand entlang des Fahrbahnrandes.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens zeigte sich jedoch, daf sich fiir die private Griinfla-
che siidwestlich und westlich der Hubertusstralle konsensféhige und auch durchsetzba-
re Planungsziele nur schwer finden lassen. Auch die Bebauung der FI.Nr. 550 an der
Einmiindung SchiloR-/Hubertusstrale erschienen dem Gemeinderat nicht mehr so dring-
lich wie in friheren Jahren. Der Gemeinderat beschlof} deshalb am 26. 5. 1994, vom
Planungs- und Umweltausschuf} vorberaten am 20. 4. 1993, die Geltungsbereichsgren-
ze dieses Bebauungsplans auf den Siidwestrand des Feuerwehrgrundstiicks und des
Garagenhofs G 8 zuriickzunehmen.

Fir die stidwestlich dieser Linie liegenden, (iberwiegend bebauten Grundstiicke gilt nun
weiterhin der bestehende Bebauungsplan. Neue Planungsziele kénnen, falls dies erfor-
derlich wird, zu gegebener Zeit im Rahmen einer eigenen Bebauungsplan-Anderung
umgesetzt werden. Der Gemeinderat sieht derzeit keine Mdglichkeit, die an sich win-
schenswerte Verbesserung der Ortsrandeingriinung organisatorisch und rechtlich
durchzusetzen. Da andererseits kein akuter Handlungsbedarf fiir diese Flachen besteht
und mdgliche Baurechtsneuausweisungen noch nicht entscheidungsreif sind, kann der
bestehende Bebauungsplan auch fiir diese Flachen zunachst weiter gelten.

Auf der Grundlage des bestehenden Baurechts wurden in Abstimmung auf die Festset-
zungen dieses Bebauungsplans bereits einige Wohngebdude an der Schlof3stralle er-
richtet. Die neuen Flurnummern, noch nicht jedoch der Baubestand wurden in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Die Gemeinde verfligt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Es wurden mehrere
Teilanderungsverfahren durchgefiihrt. Das Planungsgebiet war hiervon jedoch nicht be-
rihrt. Mit Gemeinderatsbeschlul® vom 19. 7. 1988 hat die Gemeinde eine das gesamte
Gemeindegebiet umfassende Uberarbeitung festgestellt. Die an den Bebauungsplan

angefiigte Ubersicht zeigt einen Ausschnitt aus dieser Planfassung.

In der Neufassung des Flachennutzungsplans sind alle Grundstiicke mit Ausnahme der
Gemeinbedarfsflache als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der vorliegende
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Bebauungsplan ist in seinen Grundziigen aus dieser Flachennutzungsplan-Neufassung
entwickelt. Dies gilt insbesondere fiir das MaR der baulichen Nutzung. Abweichend von
der Darstellung im Flachennutzungsplan wird mit diesem Bebauungsplan ein ca.

5000 m? groRer, am S-Bahnhaltepunkt gelegener Teil des Baugebiets entsprechend
seiner zentralen Lage als Mischgebiet festgesetzt und mit hdherem Nutzungsmaf}
belegt.

Der Gemeinderat hat am 26. 5. 1994 auf Empfehlung des Planungs- und Umweltaus-
schusses vom 20. 4. 1993 beschlossen, den Flachennutzungsplan hinsichtlich dieser
Abweichung anzupassen. Dabei wird auch die im Fldchennutzungsplan enthaltene Dar-
stellung des Nutzungsmales redaktionell angepaft und nach den geénderten Vorschrif-

ten der Baunutzungsverordnung aktualisiert werden.

. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Baugebiet wird im Norden durch die Bahnstrecke Miinchen-Augsburg, im Westen
durch die B 471 (Uberfiihrung {iber die Bahn) und im Osten durch die Schlof3stral3e be-
grenzt. Es soll im Nordosten als Mischgebiet mit einer bis zu dreigeschossigen Bebau-
ung und im restlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet mit ein- bzw. zweigeschossiger
Bebauung genutzt werden.

Der S-Bahnhaltepunkt grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich. Gleiches gilt fir das
Schulgrundstiick jenseits der SchloRstrale. Zentrale Einrichtungen bestehen nordlich
der Bahnlinie entlang der Dachauer Stralle sowie im zentralen Bereich von Olching. Im
Baugebiet selbst liegt das katholische Kirchenzentrum einschliellich Kindergarten sowie
das Feuerwehrgrundstiick. Auf der Freiflaiche zwischen Feuerwehr und Schlof3stralle
soll eine Biicherei errichtet werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafit eine Flache von ca. 7,5 ha. Das Ge-
lande steigt als schiefe Ebene geringfiigig von Ost nach West und wird durch den
Damm der B 471 und den iiber Gelande liegenden Bahnkdrper (im Westen ca. 1,50 m,
im Osten ca. 4,00 m) raumlich begrenzt. Das Baugebiet bildet zusammen mit dem be-
reits bebauten Geldnde an der Hubertusstralle den siidostlichen Ortsrand von Neu-

esting. Der Untergrund besteht aus Kies.




3. Planungsziele

Das gesamte Planungsgebiet ist Teil eines aus dem Fldchennutzungsplan abgeleiteten,
seit 1975 rechtsgliltigen Bebauungsplans mit vergleichsweise hohem Baurecht (Alige-
meines Wohngebiet). Dieser Plan ist nur zum geringen Teil im Bereich der Hubertusstra-
Re und dies in einem ortsplanerisch unbefriedigenden Zwischenzustand ver- wirk-
licht. Die Larmsituation wurde seinerzeit auf der Grundlage heute nicht mehr giiltiger
Rechtsvorschriften und geringer Emissionsannahmen beurteilt. Auf aktive Larmschutz-
maflnahmen (Wall oder Wand) wurde vollstandig verzichtet. Die Bebauungsplan-Fest-
setzungen beschrénken sich allein auf die Verpflichtung zu einer der Situation angepal3-
ten GrundriRgestaltung des z.T. 4-geschossigen Geb&uderiegels. Nach den heute glti-
gen Berechnungsvorschriften wiirde auf die oberen Geschosse trotz des

80 m-Abstands vom Bahngelande ein néchtlicher Mittelungspegel von 69 dB(A) treffen.

Die Gemeinde hat nun im Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer versucht die Larm-
situation durch einen vdllig neuen Planungsansatz deutlich zu verbessern. Vorgesehen
ist, den rechtsgliltigen Bebauungsplan durch ein den heutigen Erkenntnissen entspre-
chendes, grundlegend iiberarbeitetes Konzept zu ersetzen, ohne hierbei in Entschadi-

gungsverpflichtungen zu kommen. Dieses neue Konzept ist gekennzeichnet durch
- eine Minderung der Baudichte,

- den Verzicht auf die bisherige Riegelbebauung mit inrer groBflachigen lauten
Fassadenseite,

- eine auf das Gesamtgelande verteilte niedrige Bebauung mit iiberwiegend E+D bzw.
E+1+D sowie

- die Errichtung eines Larmschutzwalls mit aufgesetzter Wand entlang des Bahnkdrpers
und einer Wand entlang der B 471.

Dabei soll die niedrigere Bebauung die Gesamtflache aller nicht oder nur schwach bela-
steten Fassaden vergréRemn. Es sollte erreicht werden, dal die der Bahn zugewandten
Nordfassaden zumindest in allen Voilgeschossen des Allgemeinen Wohngebiets Immis-
sionsmittelungspegel von nachts max. 58 DB(A), die senkrecht hierzu stehenden von
nachts max. 55 dB(A) nicht Uiberschreiten. Im Mischgebiet sollten die Werte max.

66 dB(A) dem Gleiskorper zugewandt bzw. 60 dB(A) senkrecht hierzu betragen.

Bereits die Aufstellung des noch rechtsgiiltigen Bebauungsplans wurde maf3geblich
durch die Larmschutzproblematik bestimmt. Insbesondere die von der Fernbahnlinie
ausgehenden Larmemissionen {iberschreiten das fiir Allgemeine Wohngebiet zuléssige

MaR erheblich. Die besondere Schwierigkeit der Larmverhaltnisse hat im wesentlichen
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seine Ursache in dem ungiinstig groBen 30 m-Abstand zwischen der Hauptemissionsli-
nie, den Fernbahngleisen und der moglichen Lage der Abschirmung.Dabei kann auch
der in Teilabschnitten abschirmende S-Bahnsteig keine deutliche Larmminderung

bewirken.

Aufgrund der Larmschutzproblematik und der deshalb notwendigen Beteiligung der
Deutschen Bundesbahn gestaltete sich das Aufstellungsverfahren bereits in der Vorbe-
reitungsphase auRerordentlich zeitaufwendig. Zuletzt wurde die DB aufgrund der schall-
technischen Untersuchung um Stellungnahme gebeten, inwieweit eine Larmschutzwand
zwischen S-Bahn- und Femnbahn-Gleisen zu verwirklichen wére, nachdem die DB be-

reits mit Schreiben vom 10. 1. 1990 ihre grundsatzliche Bereitschaft hierzu erklart hatte.

Mit Schreiben vom 20. 11. 1990 teilte die DB mit, dal zwar weiterhin grundsétzliches
Einverstandnis mit der Errichtung der Larmschutzwand zwischen Fernbahngleis und
S-Bahn-Gleisen bestehe, die Realisierung aber an verschiedene Bedingungen zu knip-
fen sei. Sie wies vor allem darauf hin, daR die Larmschutzwand aus bahnbetriebstechni-
schen Griinden erst ca. 10 m nach dem Bahnsteigende des Haltepunkts Esting in Rich-
tung Augsburg beginnen kénne. Nach Einschétzung der Gemeinde wirde die Larm-
schutzwand unter diesen Umstinden nur eine geringe positive Wirkung fiir das Plange-
biet entfalten kénnen. AuRerdem wiirde die Festsetzung der Larmschutzwand im Be-
bauungsplan das weitere Aufstellungsverfahren tiber Geblihr verzégern, da fur die
Wand ein Planfeststellungsverfahren erforderlich wére. In diesem Zusammenhang wr-
de aller Voraussicht nach die geforderte Fahrspur fiir Klein-Lkw's entlang des Bahnkor-
pers im Bereich der FI.Nrn. 826 und 827 eine besondere Schwierigkeit darstellen (siehe
Ziff. 3 des Schreibens der DB vom 20. 11. 1990). Mit &uRerst langwierigen, u.U. ergeb-
nislosen Grundstiicksverhandlungen wére zu rechnen.

Der Gemeinderat kam deshalb zu der Einschatzung, dall der Aufwand fiir Errichtung
und Unterhalt der Schallschutzwand in keinem vertretbaren Verhaltnis zu dem zu erwar-
tenden Erfolg stehen wiirde. Er beschlo deshalb am 31. 1. 1991, in den kiinftigen Pla-
nungen von der fraglichen Wand vollstandig abzusehen. Vielmehr sollte der auf jeden
Fall noch zusatzlich notwendige Larmschutzwall entlang des Bahnkérpers so ausgebil-
det werden, dal er, bei einer ortsbildvertraglichen Wallhohe, eine optimale Schutzwir-
kung entfaltet. Der Gemeinderat erwartet sich von dieser Planungsvariante gegeniber
dem rechtskraftrigen Bebauungsplan, der keinerlei aktive Schallschutzmallnahmen vor-

sieht, eine Verbesserung fiir Ortsbild und Larmschutz.
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Das S-Bahn-nah gelegene, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Baugebiet soll der
Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnraum dienen. Nutzungen i.S. des § 4 Abs. 3
BauNVO sind als unzuléssig festgesetzt, um dem Wohngebiet unkalkulierbare Storfak-
toren zu ersparen. Entsprechendes gilt fir die einschrankenden Festsetzungen im
Mischgebiet.

Der Gemeinde fallen im Rahmen einer Umlegung ca. 2 000 m? Nettobauland (Mischge-
bietsgrundstiick Nr. 59) sowie zwei 6ffentliche Griinflichen auf FI.Nr. 551 und 551/4 zu.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans versucht die Gemeinde eine hochwertig er-
schlossene Liicke zwischen dem bestehenden Baugebiet und dem S-Bahn-Haltepunkt
zu schlieBen. Dieses Ziel soll erreicht werden durch eine differenzierte Gestaltung der
offentlichen Rdume, durch eine mafstabliche Gliederung des Baugebiets, durch eine
sorgfaltige Durchformung der Einzelbaukdrper sowie durch eine wirksame Griinordnung
insbesondere in den Ubergangsbereichen zu den Wallen und Dammen. Wegen der
Randlage im Ort ist im gesamten Baugebiet steiles Satteldach festgesetzt. Der Umfang
der Gestaltungsfestsetzungen wird auf das in der Gemeinde lbliche Mal} begrenzt.

Bei den eingeschossigen Gebauden kann das fiir Schlaf- und Kinderzimmer allein zur
Verfiigung stehende 1. Obergeschol’ durch eine Vielzahl von zuldssigen Dachelemen-
ten wie Gauben, Zwerch- und Quergiebel ausreichend genutzt und belichtet werden.
Wohnraume {iber integrierten Garagen sind ausdriicklich erwiinscht. Zur Gliederung der
Dachlandschaft werden an geeigneten Stellen Baurdume fiir eingeschossige Gebaude
ohne Kniestock festgesetzt. Diese Gebaude lassen sich insbesondere dann gut nutzen,
wenn ein groRes Wohnraumprogramm mit einer begrenzten Anzahl von Schlafraumen
zu verbinden ist (2- bis 3-Personenhaushalte).

Entlang des S-Bahnsteigs wird ein geschlossener, fiir gewerbliche Nutzung geeigneter
Bauraum festgesetzt, der der Zentralitat dieser Lage entsprechend mit ausreichend of-
fenen Besucherstellplatzen ausgestattet ist und als maRig hoher Riegel die stidlich lie-
genden Grundstticke abschirmt.

Bis zur Planfassung vom 22. 6. 1992 hatte sich die Situierung der Baukdrper im Bereich
der 110 kV-Freileitung allein an den Sicherheitsabstdnden der einschldgigen DIN-Vor-
schriften orientiert. AnlaRlich einer Feinabstimmung der zuldssigen Lage- und Hohen-
werte und der Diskussion tiber eine Empfehlung der Isar-Amperwerke, anstelle von 3 m
besser 5 m Schutzabstand zu den Seilen vorzusehen, entschloR sich der Gemeinderat
aufgrund eines Einwands des Bundes Naturschutz im Sommer 1993 néhere Auskiinfte
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iiber mdgliche gesundheitliche Auswirkungen elektromagnetischer Felder im Umfeld der
Leitung einzuholen. Nach Vorliegen zahlreicher Stellungnahmen und eingehender Er6r-
terung der Problematik hat der Gemeinderat am 26. 5. 1994 beschlossen, den Bebau-
ungsplan-Entwurf entsprechend einem Anderungsvorschlag vom 17. 3. 1994 zu andern
und fiir Wohnungen einen seitlichen Mindestabstand von 15 m von der Leitungsmitte-

lachse festzusetzen.

Fiir das gesamte Planungsgebiet wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude, zu
berechnen lber einen durchschnittlichen Geschofifachenwert, begrenzt. Mit dieser Be-
grenzung werden ausdriicklich keine WohnungsgroRen festgesetzt. Es dirfen beliebig
groe oder kleine Wohnungen errichtet werden. Allein tiber die durchschnittliche Woh-
nungsgroRe wird die gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB festsetzbare Anzahl der Wohnun-
gen je Gebaude bestimmt. Der Gemeinde erscheint dies angesichts der besonderen
Lage am S-Bahnhaltepunkt notwendig, um einseitige Uberangebote an Kleinwohnun-
gen fiir 1- und 2-Personenhaushalte und das damit verbundene erhthte Verkehrsauf-
kommen zugunsten einer Durchmischung des Wohnraumangebots und zugunsten ei-
nes Mindestbesatzes von familiengerechten Wohnungen zu verhindern. Diese Festset-
zung gilt im Mischgebiet nur dann, wenn das Gebaude {iberwiegend dem Wohnen

dient.

. Flachenbilanz und geplante bauliche Nutzung

Das gesamte 74 785 m? groRe Planungsgebiet gliedert sich wie folgt:

a) ErschlieBungsflache aullerhalb des Baugebiets
(B 471 einschlieBlich ihrer Boschung, bestehende Feldwege,

ca. 6 m breiter Teil der SchloRlstralle) 11 810 m?
b) Bruttobauland 62 975 m? (100 %)
hiervon:

- Innere ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache einschliel3-
lich StraRenbegleit- und Schutzgriinflache, Versorgungsfla-

che, éffentliche Griinfliche) 20 065 m? (31,9 %)
- Gemeinbedarfsflichen (Kirchenzentrum mit Kindergarten,
Feuerwehr und Biicherei) 10 635 m? (16,9 %)

- Nettobauland (Baugrundstiicke, Gemeinschaflsflachen
G 1 bis G 8) 32275 m? (51,2 %)
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Das Bruttobauland gliedert sich in die folgenden zwei Teilbereiche:

a) bebautes Gebiet (FI.Nr. 551, 551/1 bis /5, 552/1
sowie Teilflichen aus 552/3 bis /5) 18 640 m? (100 %)

hiervon:

- Innere ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache einschlief3-
lich StraBenbegleit- und Schutzgriinflache, Versorgungsfla-
che und zwei 6ffentliche Griinflichen von insgesamt
2 850 m? GroRe) 5565 m? (29,8 %)

- Gemeinbedarfsflaichen (Kirchenzentrum mit Kinder-
garten, Feuerwehr und Biicherei) 10 635 m? (57,1 %)

- Allgemeines Wohngebiet (Baugrundstiick FI.Nr. 551 T,
Gemeinschaftsfliche G 8) 2 440 m? (13,1 %)

b) Neubaugebiet (FLNr. 552, 552/2, 552/8 bis /11, 887/2
und /14) 44 335 m? (100 %)

hiervon:

- Innere ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache einschliel3-
lich StraBenbegleit- und Schutzgriinflache, Versorgungsfla-
che) bisher 2 505 m?, jetzt 14 500 m? (32,7 %)

- Aligemeines Wohngebiet (24 990 m?) und Mischgebiet
(4 845 m?) (Grundstiicke 1 bis 60, Gemeinschaftsflachen
G 1 bis G 7 bisher 41 830 m?, jetzt 29 835 m? (67,3 %)

Die besondere Lage des Baugebiets in der Fluglarmzone B des Militarflughafens Fir-
stenfeldbruck und die benachbarte Fernbahnlinie zwingen die Gemeinde trotz sonst
glinstiger Infrastruktur-Voraussetzungen zu Einschréankungen im Nutzungsmal. Das
MaR der baulichen Nutzung ist mit der gem. § 17 BauNVO hdchstzuldssigen Grundfla-
chenzahl, der GeschoRfliche in m? und der hchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Auf den Gemeinbedarfsgrundstiicken wurde kein Nutzungsmaf festgesetzt,
da hier aus der Sicht der Gemeinde kein Regelungsbedarf besteht.

Nach den Vorschriften der novellierten Baunutzungsverordnung (Nichtanrechnung von
Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen) betragt die GeschoRflachenzahl im bebau-
ten Gebiet (ohne Gemeinbedarfsflachen) bei 1 290 m? GeschoRflache 0,53. Die Ge-
schoRflachen-Festsetzung orientiert sich am Baubestand, 1303t aber bei den Reihenh&u-

sern einen kleinen Spielraum fiir Wintergartenanbauten o.4.

Die GeschoRflachenzahl im Neubaugebiet betrigt bei insgesamt 13 470 m? GescholRfla-
che knapp 0,45. In dem diesem Bebauungsplan zugrundegelegten Bebauungs- und Er-
schlieBungskonzept vom 19. 9. 1988 betrug die héchstzuldssige Geschoflflache nach
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den Vorschriften der Baunutzungsverordnung a.F. 12 640 m?. Das entsprach innerhalb
des damaligen Konzepts einer GFZ von 0,435. Dieses Nutzungsmal} entsprache ohne
Teilanrechnung der Dachgeschosse einer hochstzuldssigen Gescholflache von ca.

11 180 m?. Ohne daR das Konzept in seinen Grundziigen insbesondere aber in der An-
zahl der Grundstiicke geéndert worden ist, mute die nunmehr festzusetzende Ge-
schoRflache von fiktiv 11 180 m? auf 13 470 m? erhoht werden, da der Gemeinderat ent-
lang der SchloRstrae zwischen Kirche und kiinftigem Mischgebiet eine den Strallen-
raum starker pragende und damit hohere Bebauung gem. der Entwurfsfassung vom

26. 1. 1991 fiir ortsplanerisch wiinschenswert hielt (Mehrung 590 m?) und die detaillierte
Ausformung des Mischgebiets aus gestalterischen Griinden und zur besseren Larmab-
schirmung gegen Siiden zu héheren Gescholflachen-Ansatzen, als bisher beabsichtigt,
zwang (von 2 000 auf 3 700 m?).

Vor der Ausarbeitung des neuen Bebauungs- und ErschlieBungskonzepts wurde das
Baurecht auf den FI.Nm. 552 und 552/2 gem. den Festsetzungen des noch glitigen Be-
bauungsplans analysiert. Die Untersuchung hatte zum Ergebnis, dal® auf den.41 830 m?
Nettobauland insgesamt 15 555 m? GeschoRflache nach den Vorschriften der alten
Baunutzungsverordnung zuldssig sind. Dieser Wert entspricht ca. 14 400 m? Geschol-
flache ohne Anrechnung der Nichtvollgeschosse. Der Unterschied zwischen den beiden
Berechnungsarten fallt mit 1 155 m? deshalb so gering aus, weil beim bisher gltigen

Bebauungsplan der Dachanteil auf 4 Voligeschossen vergleichsweise gering ist.

Die festgesetzte GeschoRflache liegt mit 13 470 m? noch um 930 m? unter dem ver-
gleichbaren Wert des derzeit gliltigen Baurechts. Wegen der erheblichen Vergroierung
der &ffentlichen Flachen erhdht sich die GFZ dagegen im neuen Bebauungsplan nomi-
nal erheblich.

Im gesamten Planungsgebiet kann bei 45 bis 50 m? Geschol¥flache je Einwohner und
halbem Ansatz des Mischgebiets unter Einschiuf® der kirzlich fertiggestelliten Geb&aude

mit 235 bis 260 zusatzlichen Einwohner gerechnet werden.

Von derin § 31 Abs. 1 BauGB vorgesehenen Mdglichkeit, Ausnahmen nach Art und
Umfang im Bebauungsplan zu bestimmen, wurde in den Festsetzungen 3.c) und 4.b)
Gebrauch gemacht. Die Gemeinde beabsichtigt hiermit, Modifizierungen des in der
Planzeichnung festgesetzten stadtebaulichen Grundkonzepts im Einzelfall zuzulassen,

wenn persdnliche Gestaltungswiinsche vom Bauherrn Grenziiberschreitungen und
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Abweichungen ortsplanerisch vertretbar, ggf. sogar wiinschenswert erscheinen lassen.
Insbesondere folgende Mdglichkeiten sollen offengehalten werden:

- Der zweigeschossige Teil eines Gebaudes sollte unter Umstanden vergroRert werden
konnen, wenn beispielsweise nur die Breite fiir eine statt zwei Garagenplatzen im ein-
geschossigen Teil erforderlich wird.

- Bei grundsatzlich zwingender Grenzbebauung muB eine geringfiigige Verschiebung
der Baulinie mdglich sein, um die Typenbreite flexibel zu halten.

- Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann bei entsprechender baulicher Gestaltung,
insbesondere i.V. mit Abschleppungen, sinnvoll und notwendig sein.

. ErschlieRung

a) Verkehr

Die Entfernung des Baugebiets zum S-Bahn-Haltepunkt Neuesting betragt im Mittel
etwa 200 m.

Die duere Anbindung des Baugebiets fiir den Fahrverkehr erfolgt allein durch die
SchloRstralRe. Die innere ErschlieBung bildet eine reichlich mit Parkbuchten ausge-
stattete RingstralBe i.V. mit kleineren Wohnstral3en.

Der offentliche StraRenraum wird so gefiihrt, dal® auch ohne verkehrsrechtliche Maf3-
nahmen héhere Fahrgeschwindigkeiten ausgeschlossen werden. Fiir Besucher des
Baugebiets ist eine ausreichende Anzahl von Parkplatzen vorgesehen.

Das befahrbare StralRennetz wird erganzt durch zahlreiche Ful- und Radwegverbin-
dungen, die insbesondere die 6ffentlichen Griinflichen und den Griinzug im Bo-

schungsbereich des Larmschutzwalles und der B 471 miteinander verbinden.

Im Rampenbereich der Bahniiberfiihrung ist eine ebenerdige Querung der B 471 als
Ful3- und Radwegverbindung vorgesehen.

b) Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf’ an die zentrale Wasserversorgungs-

anlage des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Ampergruppe.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden durch die Kanalisation des Abwasserverbandes Ampergruppe

i
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abgeleitet. Hierbei diirfen jedoch nur die Schmutzwésser in die Kanalisation eingelei-

tet werden. Das Regenwasser muf} auf den jeweiligen Grundstiicken versickern.

Millabfuhr
Die Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Fiirstenfeldbruck. Westlich des Mischge-
biets-Grundstiicks Nr. 59 wird auf dffentlicher Flache ein Standort fiir Wertstoffbehal-

ter entsprechend dem im Landkreis (blichen Modell festgesetzt.

6. Immissionsschutz

Die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind aus den erschiitterungstechni-
| schen und schalltechnischen Untersuchungen des Ing.-Biiros Miiller BBM GmbH,
Planegg b. Miinchen vom 19. &, 1887 bzw. 31. 5. 1990 und 22. 5.1992 syt

In mehreren Voruntersuchungen wurde gepriift, wie hoch Abschirmanlagen an der
Bahnstrecke und an der B 471 sein miif3ten, damit einschldgige Orientierungswerte flr
die Bauleitplanung eingehalten werden kdnnen. Die danach erforderlichen Hohen- und
Langenausbildungen von Abschirmanlagen sind nach Ansicht der Gemeinde stadtebau-
lich und landschaftsarchitektonisch nicht vertretbar. Es wurde deshalb ein Vorschlag fur
stadtebaulich noch vertretbare Abschirmeinrichtungen erarbeitet, deren scha!iizchni-
sche Wirksamkeit im Rahmen der Untersuchung vom 31. 5. 1990 beurteilt wurde.

Neber: e Gerduschimmissionen durch den Flugverkehr, deren Beurteilung nicht Auf-
gabe -2 Untersuchung war, ist das Baugebiet staixen Gerduschimmissionen durch
den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Miinchen-Augsburg und durch den Strallen-
verkehr auf der B 471 ausgesetzt. In den Schallschutzberechnungen wird dahei cine
geringere Lastigkeit des Schierenverkehrslarms beriicksichtigt. Die Gerdus.

Verkehr auf der SchloRstralle sind wesentlich geringer und kénnen deshali: - 5e-

tracht bleiben.

Der Beb=iingsplan sieht AbschirmmaRnahmen gegeniiber den Gerduschen von der

B 471 1 ~uenuber den Gerduschen von der Bahnsirecke vor. Wahrend eine 2,5 m
hohe =+ ~i~criutzwand an der B 471 geniigt, um die = -~ ienverkehrsgerausche so
weit zu veingern, dal3, die StraRenverkehrsgerdusche ‘ur sich allein betrachtet, der

schalltechnische Orientierungswert der DIN 18 005 fiir WA-Gebiete und die Bauleitpla-
nung von 45 dB(A) nur noch maximal um 2 dB(A) tiberschritten wird, reichen eine 3 m

hohe (liber Schienenoberkante) Schallschutzwand neben der Fernbahn und eine prak-

tisch gleichhohe Abschirmanlage sidlich der S-Bahn nicht aus, um die
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Beurteilungspegel der Schienengerdusche so weit herabzusetzen, daR nachts die ein-
schlagigen Orientierungswerte eingehalten werden konnen. Da nach einschlagigen Un-
tersuchungen wahrend der Nachtzeit bei gleicher Léstigkeit die Mittelungspegel der
Schienenverkehrsgerdusche um rund 10 dB(A) hdher liegen konnen als die von Stra-
Renverkehrsgerauschen, sollte, in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde, eine
Uberschreitung des Orientierungswerts um 5 dB(A) toleriert werden (bei der Bildung des
Beurteilungspegels werden schon 5 dB(A) wegen der geringeren Lastigkeit der Schie-
nenverkehrsgerdusche vom Mittelungspegel abgezogen). Dort wo die Uberschreitung
mehr als 5 dB(A) betragt, war die Festsetzung schalltechnisch glinstiger Grundriforien-

tierung vorgesehen.

Mit dem o.a. Verzicht auf die Larmschutzwand zwischen Fern- und S-Bahngleisen wur-
de eine schalltechnische Nachuntersuchung notwendig. Diese Untersuchung mit Fas-
sungsdatum 22. 5. 1992 hatte zum Ergebnis, daR die unter Pkt. 3 erwdhnten Zielwerte
von 58/55 bzw. 66/60 dB(A) bis auf eine geringfiigige Ausnahme bei den
Grundstiicken44 mit 58,1 dB(A) und 47 mit 58,2 dB(A) an der der Bahn zugewandten
Seite und beim Grundstiick 47 mit 55,2 dB(A) an einer senkrecht hierzu stehenden Fas

sade eingehalten werden kénnen. Dennoch sind aber an einigen Fassaden, insbeson-
dere aber im DachgeschoB, Uberschreitungen von mehr als 10 dB(A) zu erwarten. An
diesen Fassaden und Dachflachen sind in Festsetzung 9.b) Grundrieinschréankungen

vorgeschrieben.

Die Baukdrpersituierung im Mischgebiet nimmt in den oberen Geschossen bewul3t gro-
Rere Uberschreitungen der Orienteirungswerte in Kauf, da durch den hohen, riegelartig

gestellten Baukérper die dahinterliegenden Zonen starker abgeschirmt werden konnen.

Besondere Anforderungen an die Schallddmmung der Aulenbauteile der Hauser sind
nicht zu stellen. Die aufgrund der Lage im Fluglarmbereich des Militarflughafens Fr-
stenfeldbruck erforderlichen Schallddmm-MaRe der GebdudeauRenhaut gentigen auch

gegeniiber den sonstigen Verkehrsgerduschen.

. Griinordnung

Das Baugebiet erhalt insgesamt 2 Kinderspielplétze. Diese Platze, die im Rahmen einer
privaten Umlegung von der Gemeinde erworben werden sollen, liegen zentral im Pla-

nungsgebiet und sind gut an das Wegesystem angebunden.

A
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Die festgesetzte Griinordnung regelt die Bepflanzung der &ffentlichen oder vom offentli-
chen StraRenraum einsehbaren Bereiche. Dariiber hinaus werden Mindestfestsetzun-
gen fiir die Bepflanzung der Hausgéarten aufgenommen. Die Festsetzungen 8.b) und c)
begrenzen die Bodenversiegelung.

Zusammen mit der ErschlieRungsplanung wird die Gemeinde fiir alle 6ffentlichen Grin-

und StraRenbegleitgriinflichen einen Freiflachen-Gestaltungsplan ausarbeiten.

Die max. Einfriedungshohe kann mit 1,20 m vergleichsweise hoch zugelassen werden,

da in ausreichendem Umfang uneingefriedete Vorgartenbereiche festgesetzt sind.

. Nachfolgelasten

Der Bebauungsplan kann fiir Olching einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 250 Perso-
nen bringen. Diese Bevélkerungszunahme verursacht fiir die Gemeinde keine Nachfol-
gelasten aus 6ffentlichen Einrichtungen. Die auf die Gemeinde entfallenden Erschlie-
Rungskosten sollen durch Zuteilung eines Baugrundstiicks finanziert werden. Die Ko-

sten aller LArmschutzmafnahmen werden von den Grundeigentiimern des Neubauge-
biets Gibernommen.

Gemeinde Olching, den 26. 1. 1995
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