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2.1

Anlass und Ziel der Planung

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

Durch diese Teilfldche 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 fur eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks. Die bisher aufgrund der
notwendigen Abstande zu der Freileitung festgesetzten Pflanzfiachen und die Orien-
tierung der Uiberbaubaren Flachen zur Hubertusstralle kénnen geéndert werden.

Aufgrund der dynamischen Bevdlkerungsentwicklung ist es Ziel der Stadt Olching,

- potentielles Wohnbauland zu aktivieren. Orientiert an dem Bedarf in der Bevélke-

rung sollen in diesem Rahmen verschiedene Wohnformen sowie bezahlbarer Wohn-
raum geschaffen werden. Neben Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern ist daher
auch die Entwicklung von Geschosswohnungsbau Ziel der Stadt Olching. Der ge-
genstandliche Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 79 ist u.a. durch seine Lage am
S-Bahnhaltepunkt fur eine dichtere bauliche Entwicklung mit Geschosswohnungs-
bau geeignet.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Vorhabens
zu schaffen, fasste der Stadtrat Olching in seiner Sitzung vom 25.06.2020 den Auf-
stellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79. Inhalt der Ande-
rung ist u.a. eine Anderung der Art der Nutzung von Mischgebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet sowie eine Erhéhung des zuldssigen MaRes der Nutzung um 50 %.
Uber einen stadtebaulichen Vertrag soll gesichert werden, dass mindestens 40 %
des Wohnraums flir 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.

Die Ausarbeitung der 6. Bebauungsplananderung sowie des Umweltberichts wurde
der Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Ubertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestelit. Im Norden verlduft die die S-Bahnlinie Miinchen-Mammendorf. Zwi-
schen den Flachen fur die S-Bahn und dem Wohngebiet wird eine Griinflache dar-
gestellt, in der auch eine oberirdische Versorgungsleitung mit Schutzstreifen liegt.

Die Festsetzung der Art der Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan entwickelt
sich aus der Darstellung des Flachennutzungsplans.
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplans i.d.F. vom
31.08.2016, ohne Mal3stab

2.2 Bebauungspldane und Satzungen

Bisher ist der Bebauungsplan Nr. 79 fur das Gebiet ,Esting — zwischen Schlof3stra-
Re, Bahnlinie, B 471 und den Sidwestgrenzen der FI.Nrn. 551, 551/1, /4 und /5*
i.d.F. vom 26.01.1995 fur das Plangebiet maRgebend. Die rechtskraftigen Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr. 79 haben andere Teilbereiche des Geltungsbereichs
zum Gegenstand.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Mischgebiet fest, die
Baurdume sind von der Bahnlinie und der nérdlich verlaufenden Hochspannungslei-
tung abgesetzt an der Hubertusstralie situiert. Als MafR} der Nutzung gilt eine maxi-
male Geschossflache von insgesamt 3.700 gm bei maximal 3 Vollgeschossen sowie
einem Anbau im Norden mit maximal 1 Voligeschoss.
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2.3 Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem bestehenden Siedlungskérper, es besteht be-
reits Baurecht. Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine verdichtete Bauweise geschaffen. Den Vor-
gaben des § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) wird da-
mit Rechnung getragen. Durch eine behutsame Nachverdichtung wird der Neuaus-
weisung von Bauflachen mit zusatzlichen ErschlieBungsflachen und somit der Ver-
siegelung weiterer Flachen auferhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges vorge-
beugt.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Esting zwischen der Bahnstrecke Miinchen
— Augsburg im Norden, der SchloBstralRe im Osten sowie der Hubertusstrale im
Siuden. Der S-Bahnhaltepunkt Esting grenzt unmittelbar an. Auf einer Flache von
etwa 0,6 ha umfasst es die Grundstlicke FI.Nrn. 552/21, 552/40, 552/41, 887/2 so-
wie Teilflachen des Grundstiicks FI.Nr. 552, Gemarkung Esting.

Im Nordwesten des Plangebiets besteht ein Wall zur Bahnlinie, das Gelande fallt
von Nordwesten in Richtung SchloRstralRe ab. Das Umfeld des Plangebiets ist von
Wohnnutzung mit Doppel- und Reihenhdusern gepragt. Soziale Infrastruktureinrich-
tungen wie der Kindergarten St. Elisabeth Esting sowie die Grundschule sind in ful3-
laufiger Entfernung gelegen, 6stlich gegeniiber der SchloRstraRe befinden sich
Sportflachen. Die westlich der SchlossstraBe gelegene Amper im Landschafts-
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3.2

3.3

3.3.1

schutzgebiet ,Unter Amper* bietet sich als Naherholung fur die zukiinftigen Bewoh-
ner an.

Abb. 3  Plangebiet, ohne Mal3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende 6ffentliche
Hubertus- und Schlostralle verkehrlich und technisch erschlossen werden. Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Tele-
kommunikationslinien sind dort vorhanden. Es besteht die Mdoglichkeit zum An-
schluss an das Fernwdrmenetz.

Eine Anbindung an den OPNYV ist durch die S-Bahnstation Esting sowie die Busli-
nien 835 und 836, mit den Haltestellen Esting und Esting Schule, in fuBlaufiger Ent-
fernung gegeben.

Emissionen

Schall

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum BP ,Hubertushof* wurde eine schall-
technische Untersuchung (M+P Bericht- Nr. 700-5225-Schall-4, November 2021)
sowie eine erschutterungstechnische Untersuchung (M+P Bericht Nr. 700-5225-
Ersch, 14.01.2021) erstellt, in der die bestehenden, auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen ermittelt wurden. Die Untersuchungen kommen zu folgenden Er-
gebnissen:

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar stidlich an die Bahnstrecke Miinchen — Augsburg
und westlich an die SchloBstralRe. Dementsprechend unterliegt das Plangebiet einer
sehr hohen Verkehrslarmbelastung. Die héchsten Verkehrslarmpegel treten im Nor-
den des Plangebietes mit Beurteilungspegeln von bis zu 72/71 dB(A) Tag/Nacht auf.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Aligemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A)
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Tag/Nacht werden erheblich, d.h. um bis zu 17 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts
uberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsidrmschutzverordnung
fur Wohngebiete (59/49 dB(A) Tag/Nacht), die in der Bauleitplanung hilfsweise her-
angezogen werden kénnen, werden um bis zu 13 dB(A) tags und 22 dB(A) nachts
Uberschritten. Die héchstrichterlich festgesteliten Grenzen einer gesundheitsgefahr-
denden Verkehrsldrmbelastung liegen im Bereich von 70 bis 75 dB(A) tags und 60
bis 65 dB(A) nachts. Auch diese Grenzen werden im Nachtzeitraum deutlich Uber-
schritten.

Anlageniarm

Das Plangebiet grenzt stidlich an ein Wohngebiet an. In der Nachbarschaft des
Plangebietes befinden sich insbesondere Wohnnutzungen und wohnvertragliche
Gewerbenutzungen (Bank, Einzelhandel) ohne relevante Gerauschentwicklungen.
Gerauschrelevante Gewerbenutzungen und Quellen (Schule und KiTa mit Pausen-
hof) kénnen aufgrund ihrer Lage und aufgrund der bestehenden Wohngebaude in

- der Nachbarschaft vernachlassigt werden. Das Planungsgebiet unterliegt somit kei-

ner relevanten Vorbelastung durch Anlagenlarm.

Erschitterungen und Sekundarluftschall

An Baukérpern entlang der Bahntrasse sowie in baulich daran gekoppelten Gebau-
den kann eine erhebliche Belastigung zukunftiger Bewohner durch Erschitterungen
sowie durch den nachtlichen Spitzenpegel des Sekundarluftschalis nicht ohne
Schutz- bzw. KompensationsmaRnahmen zuverléssig ausgeschlossen werden. Fir
Wohnbebauung bis zu einem Abstand von 40 m von der Gleisachse sind schwin-
gungsmindernde Maf3nahmen zur Einhaltung der Richtwerte erforderlich. Unlésbare
Immissionskonflikte bestehen nicht.

Elektromagnetische Felder

Relevante elektrische und magnetische Felder innerhalb des Planungsgebiets ge-
hen von den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnstromanlagen der DB-
Bahnstrecke Miinchen — Augsburg aus. Zur Beurteilung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen aus elektrischen und magnetischen Feldern wurde durch
das Ingenieurblro Méhler + Partner AG eine Untersuchung erstellt (Bericht 700-
5225-1-EMF vom 17.06.2021 mit redaktionellen Anderungen vom 21.06.21). Eine
Untersuchung der elektrischen und magnetischen Felder der durch das Plangebiet
verlaufenden Hochspannungsfreileitung ist nicht erforderlich, da diese verlegt wird.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die gesetzlichen Grenzwerte der
26. BImSchV im Plangebiet zuveridssig eingehalten werden. SchutzmaRnahmen
gegenuber elektrischen und magnetischen Feldern sind nicht notwendig.

Flora/ Fauna

GemaR Karteninformationsdienst des Bayerischen Staatsministeriums fur Finanzen
und Heimat (bayernviewer, Abrufdatum 29.10.2020) befinden sich im Plangebiet
keine kartierten und gesetzlich geschutzten Biotope, Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete oder Natura 2000-Gebiete.

Im Vorfeld der Bauleitplanung fanden in zwei Ortsbegehungen Artenkartierungen
durch das Planungsbiro Beutler statt. Der Standort ist fiir Eidechsen geeignet,
Exemplare wurden jedoch nicht vorgefunden. Im Rahmen der Kartierungen konnten
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3.5

3.6

3.7

grolRe Bestédnde der besonders geschutzten Blaufliigeligen Odlandschrecke nach-
gewiesen werden.

Grundwasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen (NICKOL & PARTNER GmbH, Stand
16.04.2018) wurde Grundwasser im Plangebiet zwischen 501,25 m 4 NN und
501,75 m G NN (ca. 1,5 - 2,5 m u. GOK) angetroffen.

Zur Einschétzung einer mdéglichen Beeintrachtigung der Grundwasserverhltnisse
und damit méglicherweise verbundener Auswirkungen auf Dritte wurde eine Bewer-
tung der Grundwassersituation fiir den Bau- und Endzustand des Bauvorhabens er-
stellt (NICKOL & PARTNER AG 20.09.2019). Die Bewertung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass eine nachteilige Beeintrachtigung Dritter durch die im Zusammenhang mit
dem Bauvorhaben vorgesehenen MaRnahmen zur BaugrubenumschlieRung und

. zur Bauwasserhaltung unwahrscheinlich ist. Fir den Fertigzustand der Gebaude er-

geben sich im Hinblick auf die Grundwassersituation ebenfalls keine nachteiligen
Auswirkungen auf Dritte.

Boden

Gemal Baugrunduntersuchung vom 16.04.2018 (NICKOL & PARTNER GmbH) be-
steht folgendes Bodenprofil:

e Mutterboden aus humosen, schwach schluffigen, sandigen Kiesen, beschrankt
auf den stdéstlichen Bereich des Baugrundstucks mit einer Machtigkeit von ca.
0,50 m u. GOK

e Anthropogen verédnderte Bodenschicht bis max. ca. 2,0 m u. GOK; zu geringen
Teilen mit Fremdbestandteilen (Ziegelreste, vereinzelt Kohlereste) versetzt

o Quartdre Kiese: Terrassenschotter bis ca. 12 m u. GOK
o Tertidre Sande von ca. 12 m bis 13 m u. GOK

o Tertidre Schluffe ab ca. 13 m u. GOK: wasserstauend

Hochspannungsleitung

Derzeit verlauft durch das Plangebiet noch eine Hochspannungsleitung. Durch den
bereits erfolgten Bau eines neuen Umspannwerkes am nordwestlichen Stadtrand
aullerhalb des Bebauungszusammenhangs wird die heutige Leitung obsolet und
kann in absehbarer Zeit abgebaut werden.
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3.8

Abb. 4 Luftbild mit markiertem Verlauf der abzubauenden Hochspannungsleitung, ohne MaRstab,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018

Sonstiges

Im Plangebiet und dessen Umfeld befinden sich keine sonstigen einschlagigen, auf
anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baubeschréankungen oder Schutzge-
bietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, festgesetzte oder vorlaufig gesicher-
te Uberschwemmungsgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
zierten Strallen) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. Bau- und Bodendenkmaler).

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht gegeniiber bestehendem Baurecht eine Verdich-
tung in Richtung der nérdlich gelegenen Bahnlinie vor. Diese soll durch eine Riegel-
bebauung bestehend aus zwei Baukorpern verwirklicht werden, die eine larmabwei-
sende Wirkung fur die stdlich gelegene bestehende und geplante Wohnbebauung
entfaltet. Stdlich davon soll ein L-férmiger Baukérper verwirklicht werden, der sich
am Verlauf der Hubertus- und Schlofstral3e orientiert.

Zwischen den Gebauden ergibt sich ein Innenhof, in dem der Verkehr auf Elektro-
fahrzeuge beschrankt wird und der als Bewegungsflache fur Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr zur Verfliigung stehen soll. Die Stellplatze fur das Wohngebiet werden in
einer Tiefgarage untergebracht, die von der HubertusstraRe aus befahren wird.
Oberirdische Stellplétze sind nur in geringfiigigem AusmaR neben der Tiefgaragen-
zufahrt sowie an einem zweiten Zufahrtsbereich an der SchloRstrafle vorgesehen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OLC 2-104 Seite 9/16
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, und abgeleitet aus der
Darstellung des Flachennutzungsplans wird das Plangebiet als Aligemeines Wohn-
gebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Um die angestrebte Nachverdichtung mit
Wohnungen zu sichern, sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen als nicht zuléssig
erklart.

Der bestehende Wertstoffhof westlich des Wohngebiets soll nach Norden in Rich-
tung Bahnlinie verlegt werden. Der Bereich wird dementsprechend als Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Wertstoffhof* festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der Nutzung wird durch maximal zulassige Grundflachen in Verbindung
mit maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhen sowie der maximal zuldssigen An-
zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Bezogen auf die sich somit ergebende Ge-
schossflache wird das zulassige MaR der Nutzung um 50 % gegeniber bestehen-
dem Baurecht erhéht. Die Erhéhung des Baurechts wird unter Beriicksichtigung der
Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB vorgenommen (Innenentwicklung vor AufRenent-
wicklung) und dient der Schaffung neuen Wohnraums mit einer sinnvollen gemein-
samen Nutzung von ErschlieRungswegen und Stellplatzen. Die Obergrenzen des
Mafes der Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO werden wei-
terhin eingehalten.

Die zuldssigen Uberschreitungen der Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO werden jeweils fir Anlagen geméaR § 19 Abs. 4 Nrn. 1 und 2 BauNVO (Ga-
ragen und Stellplatze inkl. deren Zufahrten und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO)
sowie § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che) getrennt festgesetzt. Ziel dieser Festsetzungssystematik ist es, oberflachlich
eine ausreichende Durchgriinung sicherzustellen und gleichzeitig eine Unterbauung
des Baulands mit einer Tiefgarage zu erméglichen.

Die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse entspricht dem bestehenden Bau-
recht. Es kénnen drei Vollgeschosse umgesetzt werden sowie ein zuséatzliches
Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss ist. Angesichts der zentralen Lage am S-
Bahnhaltepunkt Esting werden die sich somit ergebenden Kubaturen als stadtebau-
lich vertraglich erachtet. Da mit der nérdlichen Riegelbebauung eine larmabweisen-
de Wirkung der Emissionen durch den Bahnbetrieb angestrebt wird (siehe Kapitel
5.7), ist die Anzahl der zu errichtenden Vollgeschosse im Norden zwingend festge-
setzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch baukérperbezogene Baugrenzen
festgesetzt (blau). Zusatzlich sind weiter gefasste Baugrenzen festgesetzt (cyan), in
denen Terrassen und Balkone umgesetzt werden dirfen. Auf diese Weise wird fur
die stadtebaulich besonders wirksamen Hauptbaukérper die Lage eng gemaR dem
stadtebaulichen Konzept definiert und dariiber hinaus ein Spielraum fir Terrassen
und Balkone zugelassen.
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5.4

5.4.1

542

5.5

5.56.1

5.5.2

Verkehr und ErschlieBung

FlieBender Verkehr

Die Zufahrt zum Wohngebiet erfolgt zum einen von der Hubertusstralle, von der die
Tiefgarage angefahren werden kann, sowie der SchioRstraRe, von der ausgehend
ein Zufahrtsweg fur Rettungsfahrzeuge hergestellt wird. Die Flachen zwischen den
Baurdumen bieten ausreichend Platz fur die Herstellung von Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze der Wohnungen sollen vorrangig in einer Tiefgarage untergebracht
werden, die von der Hubertusstrae befahren wird. Um die Nutzung klimafreundli-
cher und klimaneutraler Verkehrsmittel zu férdern, ist im Innenhof eine Flache fest-

- gesetzt, in der ausschlieRlich Stellplatze fur Elektrofahrzeuge und Fahrrader zulas-

sig sind. Die Fahrradstellplatze kénnen auch Uberdacht oder in einer abschlieRba-
ren Nebenanlage untergebracht sein, die Stellpldtze fir Elektrofahrzeuge sind offen
auszufihren.

Es ist vorgesehen, die Zufahrt zum Innenhof durch ein transparentes Tor in der
Schallschutzwand zu erméglichen, das nur bei Bedarf gedffnet wird.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen Pflanzgebote fiir Baume und Strau-
cher, um ein durchgriintes Wohngebiet zu schaffen. Durch eine Ersatzpflicht bei
Ausfall der Gehélze wird ein dauerhaft mindestens gleichbleibendes Grinvolumen
sichergestelit. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den
6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Als Mindestgrofie der herzustellenden Kinderspielflaichen sind 150 gqm festgesetzt,
um ein ausreichendes Angebot fur die Bewohner der Mehrfamilienhduser sicherzu-
stellen. Die Flachen missen nicht zusammenhangend hergestellt werden, eine Auf-
teilung der Spielflichen im Plangebiet soll méglich sein.

Eingriffsregelung/ Ausgleichsbedarf

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Eine Verpflichtung zum Ausgleich besteht nur soweit, als zusatzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen.

Die Stadt Olching kommt diesbezlglich zu folgender Einschatzung: Gemal dem
Eingriffsleitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (BayStMLU 2003)
liegt im Anderungsbereich bereits eine Festsetzung fur eine (Wohn)Bebauung mit
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5.6

einer GRZ > 0,35 (hoher Versiegelungsgrad) vor. Den bisher als éffentliche Griinfla-
chen festgesetzten Bereichen ist aufgrund der Verwendung, u.a. als Standort fir
Hochspannungsmasten, kein groRer Wert beizumessen. Ausgleichsmafinahmen
sind daher nicht erforderlich.

MafBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben verbundenen
Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB
dennoch in der Abwagung der Belange zu beriicksichtigen.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

- Uberdeckung von Tiefgaragen mit Boden

- Begrlinung der Uberdachung von Tiefgaragen

- Verwendung versickerungsféhiger Belage fur Zufahrten und offene Steliplatze
- Erhalt und Festsetzung von Griinflachen

- Durchgriinung der Baugrundstiicke

- Pflanzung heimischer Laubbidume

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweisen

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowoh! durch Malnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freifiachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflaéchen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen, dadurch  Verringerung  der
Aufheizung von Geb&duden und versiegelten
Flachen durch Verschattung und Erhdhung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwarmung durch Errichtung von
Tiefgaragen

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflaichen, Anpassung der

Kanalisation, Sicherung privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Verwendung  wasserdurchldssiger Beldge im
Bereich von Stellpldtzen und Zufahrten, dadurch
Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus
dem Baugebiet
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MaRnahmen, die dem Klimawandel Berilicksichtigung

entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des

Energien Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- | Innenentwicklung durch Uberplanung eines Gebiets

rer Energien, installierbare erneuerbare : Mit bestehendem Baurecht, dadurch Verhinderung

Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme- | €iner Flacheninanspruchnahme im Aulenbereich

netz, Verbesserung der Verkehrssituation,  Mit dem Erfordernis neuer ErschlieBungsmaBnah-

Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Men, Uberwiegende Siid-Ausrichtung der Gebaude

Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption) | und Festsetzung giinstiger Dachformen, dadurch
Verbesserung der Voraussetzungen fir die Nutzung
von Solarenergie, Nachverdichtung im Nahbereich
einer Bus- und S-Bahnhaltestelle, dadurch
Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen zum CO»-
emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO; Emissionen durch MIV | Férderung der CO,-Bindung durch Pflanzung von

und Forderung der CO; Bindung Gehélzen, geringe gegenseitige Verschattung von

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse | Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, VVarme

CO; neutrale Materialien)

5.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (M+P Bericht-Nr. 700-5225-Schall-
4, November 2021, siehe Kapitel 4.3) wurden immissionsschutzrechtliche MaRnah-
men erarbeitet, die in die Festsetzungen des Bebauungsplans (bernommen wur-
den.

MaRnahmen zum Verkehrsléarm

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafur darstellt, dass
(noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV betragen fur Wohngebiete (WA, WR) 59/49 dB(A) Tag/Nacht.
Die Grenzwerte werden ebenso wie die Schwellen einer gesundheitsgefahrdenden
Verkehrslarmbelastung erheblich Uberschritten.

Die bereits vorhandene Larmschutzanlage (Larmschutzwand der Bahn) ist lediglich
geeignet, um den ebenerdigen Freiraum effektiv zu schitzen. Eine Erhéhung dieser
Wande ist aus statisch-konstruktiven Griinden nicht méglich. Aufgrund der GréRe
und Lage des Plangebietes sowie aufgrund der Hohe der Schienengerausche er-
scheint ein Abricken der Planung von der maRgebenden Gerauschquelle (Bahn-
strecke) nicht sinnvoll méglich bzw. ohne relevante schallreduzierende Wirkung.

Unter diesen Randbedingungen wurde ein Schallschutzkonzept entwickelt, welches
durch die Ausbildung und Anordnung von Riegelbebauung inkl. gebaudehohem Li-
ckenschluss in Verbindung mit baulichen SchallschutzmafRnahmen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse erméglicht. Die Gebaudeeigenabschirmung fihrt dazu, dass
im Inneren des Baugebietes zumindest im Tagzeitraum die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BimSchV) eingehalten werden kénnen.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) ist passiver Schallschutz ausreichend: Die Min-
destanforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen (Wande, Fenster usw.)
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ergeben sich aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Zur Anwendung kommt
die derzeit bauaufsichtlich eingefiuhrte Fassung der DIN 4109 zum AufRRenlarmschutz
DIN 4109-1:2016-07, DIN 4109-2:2016-07 und DIN 4109-1/A1:2017- 01. Aus diesen
Regelwerken ergibt sich insbesondere aus dem hohen Nachtldrm eine sehr hohe
Anforderung an die Schallddmmung der Auenbauteile, so dass auch aus diesem
Aspekt heraus eine strikte Grundrissorientierung notwendig wird, um den Larm-
schutz herstellen zu kénnen. Die Bemessung des baulichen Schallschutzes nach
DIN 4109 wird festgesetzt.

Auf die Belastung durch die Schiostrae in Verbindung mit dem Schienenverkehr
soll im Plangebiet mit einem Lickenschluss der beiden Bauflachen durch eine
Schallschutzwand reagiert werden. In einer Variantenuntersuchung wurde das Kos-
ten-Nutzenverhéltnis von verschiedenen Wandhéhen berechnet. Auf Grundlage
dieser Ergebnisse hat die Stadt Olching die wirtschaftlichste Lésung in Hinblick auf
die aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen mit einer Héhe von h = 25 m

. UGOK festgelegt. Fir die hoher liegenden Geschosse verringert sich die Abschirm-

wirkung der Schallschutzwand in Abhéangigkeit der Geschosshéhe. Die Schall-
schutzwand wird festgesetzt.

Wohnnutzungen

Es wird festgesetzt, dass fur Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnnutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer), die einer Verkehrslarmbelastung
von mehr als 59/49 dB(A) Tag/Nacht ausgesetzt sind (dies entspricht den Immissi-
onsgrenzwerten der 16. BImSchV fur Wohngebiete), fensterunabhangige Liiftungs-
moglichkeiten vorgesehen werden. Diese werden erforderlich, da die Schalldam-
mung der AuBenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind.
Insbesondere wéhrend der Nacht, in der StoRliiftung nicht méglich ist, muss eine
Bellftung der Wohnrédume auch bei geschlossenen Fenstern méglich sein, wenn die
Hohe des Aullenlarmpegels (> 49 dB(A)) ein zumindest teilweises Offnen der Fens-
ter unméglich macht. Ausnahmen sind zuldssig, wenn die betroffenen Raume uber
ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite (< 49 dB(A) Nacht)
beluftet werden kénnen. Im Nachtzeitraum gibt es im Gebiet keine relevanten Berei-
che mit Verkehrsldrmpegein von weniger als 49 dB(A). Deshalb werden im gesam-
ten Plangebiet fensterunabhéangige Beluftungsmdéglichkeiten festgesetzt. Im Tagzeit-
raum sind geringer belastete Bereiche vorhanden, so dass fensterunabhéngige Be-
Itftungsméglichkeiten nur fiir bestimmte Bereiche festgesetzt werden.

Auflenwohnbereiche

Neben den Aufenthaltsrdumen innerhalb der Gebaude sind auch AuRenwohnberei-
che (Privatgarten, Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw.) schutzbediirf-
tige Raume im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Als Anforderung an
die Larmvorsorge bei der Neuplanung von AufRenwohnbereichen im Rahmen der
Bauleitplanung missen auf Aufenwohnbereichen zumindest die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV im Tagzeitraum von 59 dB(A) eingehalten werden. Da auf
AuBenwohnbereichen die Nutzung auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) beschréankt ist,
ist die nachtliche Verkehrslarmbelastung nicht beurteilungsrelevant. Es wird festge-
setzt, dass die Errichtung von AuBenwohnbereichen (Privatgarten, Terrassen,
Dachterrassen, offene Balkone/ Loggien, usw.) nur zuldssig ist, sofern diese durch
eine geeignete Gebaudeeigenabschirmung oder sonstige aktive Schallschutzmaf-
nahmen (Verglasungen, Winde 0.A.) so abgeschirmt sind, dass dort ein Verkehrs-
larmpegel von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthéhe 2 m tber OK Nutzflache) nicht
Uberschritten wird.
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Blronutzungen

Fur Blronutzungen existiert eine Vielzahl technischer Moéglichkeiten, wie zum Bei-
spiel Schalischutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallge-
dammten Liuftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren
und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein ausreichen-
der Schallschutz fur die gebietstypischen Blronutzungen im Plangebiet durch tech-
nische Ma3nahmen an dem Gebéaude entsprechend der Anforderungen der bauauf-
sichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive Schallschutzmafnahmen hergestelit
werden (ausreichendes Schallddmm-MaR der Auenbauteile).

Ein Ausschluss von Fenstern von Buros, gewerblichen Nutzungen o. A. an der Ost-
und Nordfassade des nordéstlichen Bauraums, an der Nord- und Westfassade des
nordwestlichen Bauraums und an der Ostfassade des sidlichen Bauraums ist somit
nicht erforderlich, jedoch mussen an diesen Fassadenseiten Blrordume o. A. mit
einer mechanischen BellUftungseinrichtung oder gleichwertigen Mafinahmen zur

- fensterunabhéngigen Beluftung ausgestattet werden, welche festgesetzt werden.

Ausnahmen sind generell zuldssig, wenn die betroffenen Raume Uber ein weiteres
Fenster an einer vom Verkehrsldarm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden
kénnen.

Anlagenlarm

Gerauschrelevante Gewerbenutzungen und Quellen (Schule und KiTa mit Pausen-
hof) kénnen aufgrund ihrer Lage und aufgrund der bestehenden Wohngebaude in
der Nachbarschaft vernachlassigt werden. Das Planungsgebiet unterliegt somit kei-
ner relevanten Vorbelastung durch Anlagenlarm.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Tiefgaragenein-/ausfahrt im stidwestlichen
Plangebiet vorgesehen. Zur Larmvorsorge wird festgesetzt, dass die Tiefgaragen-
rampe innerhalb des Plangebietes eingehaust ausgeflihrt werden muss. Bei deren
baulicher Ausflihrung muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z.B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden.

Erschiitterungen und sekundérer Luftschall

Art und Umfang der erforderlichen MaRnahmen richten sich nach der konkreten Ge-
baudeplanung (Rohdecken-, Estrichdicken, Deckenspannweiten, Lastverteilung,
Gebaudemasse, usw.), die auf Ebene der Bauleitplanung nicht festgelegt werden
kann. Festgesetzt wird der Bereich, in dem MafRnahmen erforderlich sind, sowie die
Anhaltswerte, deren Einhaltung nachgewiesen werden muss.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft durch die Planung

Die Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurden durch einen Vergleich von Prog-
nose-Planfall und Prognose-Nullfall aufgezeigt, da das Planvorhaben durch den zu-
satzlichen Ziel-/Quellverkehr, durch Fassadenreflexionen und Gebaudeabschirmun-
gen aufgrund der Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft fuhrt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Larmsi-
tuation in der siidlich umliegenden Nachbarschaft durch den Wohnpark ,Hubertus-
hof* mit einer Gebaudehdéhe von 111+D deutlich verbessert. Erhéhungen treten ledig-
lich nérdlich der Bahn auf. Im Sinne der 16. BiImSchV gelten Anderungen des Beur-
teilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, so-
fern (mit Ausnahme von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend Uberschritten werden. Hier sind die
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Auswirkungen nicht wesentlich, weil die Pegelerhéhungen weniger als 1,1 dB bei
einem Verkehrslarmpegelniveau von bis zu 65/59 dB(A) betragen.

6. Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser muss auf dem Baugrundstiick versickert wer-
den. Durch das Ingenieurblro Ott wurde eine Konzeption der Niederschlagswas-
serbeseitigung (16.10.2019) erstellt. In diesem ist die anfallende Regenwassermen-
ge berechnet und Dimensionierungen der herzustellenden Versickerungselemente
(Box-Rigolen) aufgefiihrt.
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