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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan zwischen BahnhofstraRe und FeldstraRe der
Gemeinde 0Olching vom 7.2.1984

gedndert: 12.3.84, 14.6.84, 18.7.84, 17.4.85, 17.9.85, 9.1.86

in der Fassung vom 30.1.86 gedndert bzw. ergdnzt gemdR Genehmigungsbescheid
vom 26.6.86 des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck am 22.10.86

Umfassend die Grundstiicke
Flurstick Nr. 161, 163/4, 163, 170/5 und Teilfldchen aus
Flur Nr. 160/2, 160/3, 160, 159/29, 159/5, 159/9,

283, 281, 164/3, 154, 164/5, 160, 160/2

sowie die Teilfldchen aus den StraRenflichen Nr.
159/2, 284, 170/10, 190/13 und
Teilfldche des DB-Geldndes Flur Nr. 1011/8 und 45 P |

Arbeitsgemeinschaft der Architekten

Th. J. Eckardt, M. Eichenauer

8913 Schondorf a.A., Landsberger Str. 80 Tel. 08192 - 246
8000 Minchen 70, Danklstr. 1 Tel. 089 - 761382

Lage

Das Baugebiet liegt in zentraler Lage von Olching in der Nihe des S-Bahn-
haltepunkles zwischen vorhandener Wnhnbebauung im Stidwesten und Siidosten
und einem Gewerbegebiet im Nordosten.

Es wird nach GroBe und Lage als innerdrtliches Baugebiet betrachtet. Die
Lage zu den sonstigen Infrastruktureinrichtungen ist besonders gut

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir das Baugebiet liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vor, der fiir
diese Fldche Mischgebiet vorsieht. Insoweit ist der Bebauungsplan aus
dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Hinsichtlich des Larmschutzes ist
jedoch davon auszugehen, daB der angrenzende Gewerbebetrieb (Sdgewerk)
noch ldngere Zeit existiert. Auch die Immissionen der Bahnlinie und des
Flugldrms bedirfen einer besonderen Wirdigung in diesem Verfahren (siehe
dazu sep. Ausfiihrungen Pkt. 10).

GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes (siehe auch Zusammenstellung
der stddtebaulichen Daten letzte Seite)

Der Gesamtentwurf des Bebauungsplanes betrdgt ca. 1,66 ha. Darin sind
ca. 0,85 ha Nettomischgebietsfldche enthalten. Die Verkehrsflichen glie-
dern sich in ca. 0,61 ha StraBenfldche fiir die Regelung der &uReren Er-
schlieBungsanbindungen, ca. 560 m? verkehrsberuhigte StraBenfliche und
ca. 930 gm offentlich rechtliche Eigentiimerwege.

Weiterhin sind ca. 660 m? private Griinfliche fiir Gemeinschaftskinder-
spielpldtze enthalten.
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. Geplante bauliche Nutzung

Zur Einbindung des Gebietes in den Ort wurde zundchst ein stddtebaulicher
Vorentwurf (M 1:500) fir alle z.Zt. gewerblich genutzten Fldchen zwischen
der vorhandenen Bebauung und der im Norden liegenden Bahnlinie erarbei-
tet. Ays dem Vorentwurf wird der 1. Abschnitt hiermit betrieben (siehe
Anlage).

Das Baugebiet ist wegen der Ndhe der Bundesbahn im nordwestlichen Bereich
im wesentlichen fir eine nichtstérende gewerbliche Nutzung vorgesehen.
Da der restliche Teil voraussichtlich nur zu Wohnzwecken genutzt wird,
ist der Mischgebietscharakter erhalten.

Die Hohenentwicklung wurde mit max. 2-geschossig (+ Dachausbau nach
BayBO) gewdhlt, um die Verdichtung im Rahmen zu halten. Weiterhin wurde
die nach Norden orientierte Bebauung so gestaffelt, daB alle Aufenthalts-
rdume auf der ldrmabgewandten Seite angeordnet werden konnen (siehe
Anlage).

Die durchschnittliche GRZ von 0,24 1aBRt noch eine sinnvolle Begriinung in
den Hofbereichen zu.

Die durchschnittliche GFZ von 0,47 + DG teilt sich auf in gewerbliche
Nutzung von ca. 0,52 + DG und voraussichtliche Wohnnutzung von 0,46 +
DG. Damit werden in dem Gebiet etwa 70 Einwohner leben. Der Personenkreis
der einer gewissen Ldrmbeldstigung ausgesetzt ist, wird damit + DG
Nutzung @ GFZ + 0,09 begrenzt.

geplante Gestaltung

Die Gestaltung des Baugebietes geht davon aus, daB die Larmimmissionen
von Norden weitgehend abgeschirmt werden von den Aufenthaltsrdumen in
diesem Baugebiet sowie von der dahinterliegenden Wohnbebauung, die somit
eine Verbesserung ihrer Wohnqualitdt erwarten konnen.

Verringerte Abstandsfldchen

Das stddebauliche Konzept wurde maBgeblich nach den Kriterien des Larm-
schutzes entwickelt. Soweit sich dadurch verringerte Abstandsflichen
ergaben, wurden diese im Bebauungsplan dargestellt und festgesetzt.
Evtl. Nachteile wiegen die damit verbundenen Vorteile auf.

Nebenanlagen nur in {berbaubaren Fldchen

Durch die konzentrierte stddebauliche Anordnung der Baukdrper und ihrer
uberbaubaren Fldchen soll iiber die Nutzung der Garagen und Stellpldtze
keine weitere storende Nutzung auf den nicht {iberbaubaren Nettobauland-
flachen zugelassen werden.

Siehe dazu Nr. 2.1 der textlichen Festsetzungen (Einschrankung der Neben-
anlagen gem. § 14 (1) BauNV0).
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ErschlieBung

Das Baugebiet ist von Nordwesten iiber die BahnhofstraBe im wesentlichen
erschlossen. Der Ausbau der Bahnhofstr. wird gem. Projektierung vom
Okt. 80 mit dem Bebauungsplan gesichert. Die angebundene verkehrsberuhig-
te ErschlieBung im Norden, soll bei einer spdteren Umwidmung des Gewerbe-
betriebsgeldndes (S&gewerk) zu {iberwiegender Wohnbebauung fiir diese Er-
schlieBung auch mitverwendet werden.

Die weitere Anbindung des Gebietes von Siidost {iber die Goethe- und Les-
singstraBe hat nur ergdnzenden Charakter hinsichtlich der Fahrerschlies-
sung. Wichtig ist jedoch die FuBwegquerverbindung von der Goethestr. zur
Bahnunterfiihrung. Diese Wegebeziehung 1ist im Ortsentwicklungsplan als
HauptfuBgdngerachse zwischen den Ortsteilbereichen ndrdlich und siidlich
der Bahnlinie vorgesehen. Diese Verbindung, die bis jetzt nicht existier-
te, wird somit gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die \Versorgungseinrichtungen, wie Abwasserbeseitigung (Kanalisation),
Stromversorgung, Millbeseitigung etc. sind gesichert oder durch entspre-
chende ErgdnzungsmaBnahmen giinstig herzustellen.

Umlegung

Im Nettowohnbaugebiet gibt es nur einen Grundstiickseigentiimer. Die Umle-
gung soll sich daher auf privatrechtliche Vertrdge stiitzen. Ein offi-
zielles Umlegungsverfahren ist nicht vorgesehen.

Kosten und Nachfolgelasten.

Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung werden
nach den gesetzlichen Bestimmungen bzw. den jeweiligen Satzungen abge-
rechnet. Die verbleibenden gemeindlichen Anteile werden dem Umfang gemdB
rechtzeitig in die Haushaltspldne aufgenommen.

Die Nachfolgelasten lassen sich fiir dieses Gebiet nicht exakt berechnen.

Umwelteinflisse - Immissionen

Das Baugebiet ist z.Zt. gewerblich genutzt (Baustoffhandel). Dieser Ge-
werbebetrieb liegt in diesem Ortsbereich sehr ungiinstig und wird in das
Gewerbegebiet Minchner- Roggensteiner StraBe verlegt.

Die derzeitigen Immissionen, die vom Lkw-An- und Zulieferverkehr des
Baustoffhandels ausgehen, sind fir die umliegende Wohnbebauung subjektiv
wesentlich storender als der Ldrm der Bahnlinie oder des Sdgewerkes. Da-
her tritt fir die Umgebung durch die Verlegung des Betriebes eine wesent-
liche Verbesserung ein. Diese Verbesserung der Wohnqualitdt erhdht sich
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noch, durch die riegelfdrmige Bebauung, die damit auch die anderen L&drm-
quellen gegen die Bebauung im Siidwesten abschirmt. Zusdtzlich wurde eine
Lramschutzwand mit ca. 3,5 m Hohe lber Geldnde im Bereich des S&gewerkes
vorgesehen. Diese kann entfallen, wenn der Betrieb keine punktuelle
Larmquelle mehr hat. In Verbindung mit dieser Wand ist eine laubenartige
bewachsene Pergola denkbar.

Das Baugebiet liegt in der Ldrmschutzzone B des Militdrflugplatzes Fiir-
stenfeldbruck. Nach den Nutzungskriterien sind hier nur Wohngebdude nach
§ 34 BBauG zulédssig.

Nachdem die Startbahnachse im Norden liegt, sind durch die Anordnung der
Aufenthaltsrdume bereits gewisse Vorkehrungen gegen diese Emissionen
vorgenommen worden.

Tatsdchlich wird in 0lching der Flugldrm weniger stérend empfunden als
der Bahnldrm. Dies findet in Zukunft offensichtlich seinen Niederschlag
in der (im Entwurf vorliegenden) Anderung der Ldrmschutzzonen. Danach
wdre dieser Bereich des Baugebietes nicht mehr in Zone B, sondern in Zo-
ne Ca.

Schondorf a.A. / Minchen, den 7.2.1984

gedndert: 12.3 19R4

14.6.84, 18.7.84, 17.4.85, 17.9.85, 9.1.86.

30.1.86, ergdnzt gem. Genehmigungsbescheid vom 26.6.86 des Landratsamtes Fiir-
stenfeldbruck am 22.10.86

Th. 9( Eckardt }{/gﬁ;/z/ﬁhmann

M. Eichenauer



Zusammenstellung der stddtebaulichen Daten

Gesamtumgriff ca. 1.667 ha
./. duRere ErschlieBungs-

fldachen ca. 0,610 ha
Restfldchen ca. 0,059 ha
verbleibender Umgriff ca. 0,998 ha 100 % 100 %
Neue StraBenfldche
verkehrsberuhigt ca. 0,056 ha 5,6 %
Eigentiimerwege ca. 0,093 ha 9,3 %
innere Erschl. insgesamt ca. 0,149 ha 14,9 %
Gemeinschaftskinder-
spielpldtze ca. 0,066 ha 6,6 %
Nettobauland (Mischgebiet) ca. 0,783 ha 78,5 %
Nettobauland m.priv.Grinfl. ca. 0,849 ha 85,1 %
Maximale iiberbaubare
Grundstiicksflache ca. 2075 gm

durchschnittliche GRZ
mit priv. Grinfldchen

0,24 davon GE 0,3 WA 0,23

maximale GeschoBfldche

durchschnittliche GFZ
mit priv. Griinfldche GFZ=

ca. 4020 + 710 = 4730 gm

0,47 + 0,09 (im DG) = 0,56

davon GE 0,58
WA 0,465 + 0,09 = 0,555




Einwohnerzuwachs gewerbliche Nutzungseinheiten:

Annahme:

Gewerbliche Nutzung 1090 gm GeschoBfldche = 23 %

Wohnnutzung 3630 gm " =77 %
insgesamt 4720 gm

Stellplatzbedarf und -Nachweis
a) fir Wohneinheiten
20 WE x 2 Stpl./WE —

b) fir Gewerbe
bei 40 gm Nutzfl. =
1090 gm GF : 55 =
mit 1 Stpl./40 gm =

Gesamtbedarf

Nachgewiesene Stellpldtze

GA und GGA =
St und Gst =

private Stellpldtze
zuziiglich o6ffentl. Stellpl.

insgesamt

+ 40 Stpl.

55 gm GeschoRfl.
20 gewerbl. Nutzungseinheiten

20 Stpl.

60 Stpl

33 Stiick

52 Stiick
85 Stiick
8 Stiick
93 Stiick
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Anlage 3

Grundrissbeispiel zum BBaupl zwischen BahnhofstragBe und Feldstrage:

Achsmaf € m Bautiefe max. 10 m

Geschoffl&che 2 x 8 x 10 = 160 gm

Alternative 1
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