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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan Nr.
Esto - Kemeterstr. Ortsteil Esting

der Gemeinde Olching vom 1.12,1981
gedndert am 12.5.82 , 17.3.83, 17.7.83, 7.12.835 8.3.84,

18.7.84, 27.3.85, in—der=Fassung—vom—tZ-9-8% _

Umfassend die Grundstiicke

Flurstlck Nr. 1319/6, 862 und Teilflichen aus
Flur Nr. 8lo, 8lo/2, 860/17, 860/13

sowie die StragBenfliche Flur Nr. 1319/8 und
Teilfl&chen aus den StraBenflichen Nr. 860/18
860/22 und 856/9

Entwurfsverfasser:

Arbeitsgemeinschaft Ortsentwicklungsplanung Olching
Architekten und Stadtplaner mit Verkehrsingenieur
Eckardt, Eichenauer, von Winning, Streichert

8085 Geltendorf, Alpenstr. 27 a , Tell. 08193-1727
8ooco Miinchen 70, Danklstr. 1, Tel. 089-761382

1. Lage

Das Bebauungsgebiet liegt am Nord Ostrand des Ortsteiles
Esting an der Grenze zu Ortsteil Geiselbullach zwischen
vorhandener Wohnbebauung im Westen und S{iden und vor-
handener und geplanter gewerblicher Bebauung im Osten.

Es wird nach GrdB8e und Lage als Ortsabrundung betrachtet.
Die Lage zu den sonstigen Infrastruktureinrichtungen sing
daher von untergeordneter Bedeutung.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flir das Gebiet liect ein genehmigter Fldchennutzungs-
plan aus dem Jahre 1968 fiir das Gebiet der ehemaligen
Gemeinde Esting vecr. Das Gebiet ist darin z. T. als
Wohnbauland und z. T. als gewerbliche Baufliche ausge-
wiesen. Der Besitzer des Flurstiickes 862 (kath.Kirche)
ist an einer gewerblichen Nutzung nicht interessiert
sondern mSchte den Wohnbedarf fiir soziale Zwecke decken.
Daher hat sich die Gemeinde Olching entschlossen das
gesamte Gebiet als Wohnbauland auszuweisen und zu diesen
Zwecke eine Tektur zum Flachennutzungsplan zur Gensh-
migung vorzulegen am 22.1.81 beschlossen. Der Bebau-
ungsplan wird daher im Parallelverfahren dazu aufgestellt

——_——_ -

GrS8e und BeschafZsnheit des Baugebietes
(siehe auch Zusammanstellung der Stidtebaulichen Daten)

Der GesamtumgrifZ des Bebauungsplanes betr&dgt 2,386 ha.
Darin sind ca. 1,343 ha Nettowohnbauland enthalten. Die
Verkehrsfldchen clizdern sich in : ca. 2050 gm vorhan-
dene StraBenflichen, ca. 279%o gam neue StragBenflichen
einschlieBlich Parkplitze und ca. 840 gm Fl&chen fiir
O0ffentlich rechtliche Eigentlimerwege. Weiterhin sind
ca. 740 gm &ffentliche Griinfliche (Kinderspielplatz)
und 2000 gm private Griinfliche und zwar ca. 740 gm
Gemeinschaftskinderspielplétze und ca. 1260 gm Flichen
zur Anpflanzung von 3Zumen und Strduchern zur Milderuncg
der Immissionen zus dem Gewerbegebiet.
Im Wohnbaugebiet sind drei dreigeschossige gemeindliche
Wohnbl&cke mit ca. 21lo gm GeschoBfliche und einer ge-
planten Erweiteruncg im DachgeschoBf enthalten. Baumbestang
n

ist nur im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung vorhanden. {~
Die sonstigen FlZchen sind z.T. landwirtschaftlich genutz=.

Das Gelidnde ist eben und fillt von Norden nach Siiden g‘
geringfligig ab. ( ca. 0,8 m)

Der Untergrund bestieht aus Kies. Der h&échste Grundwasser-
stand liegt ca.?,2 m unter Gelinde. Eine entsprechende
Sicherung der GebZude ist notwendig, Genauere Untersuchuncsn
werden z.2Zt. von cer Cemeinde in Auftrag gegeben.
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4, Geplante bauliche Nutzung

Zur Einbindung des Gebietes in den Ort wurde zunidchst

ein stddtebaulicher Vorentwurf flir alle unbebauten
Flichen zwischen der vorhandenen Bebauung und der im
Norden liegenden BundesstraBe B 471 erarbeitet und mit
elnem MassenmodellM 1: 5co zusdtzlich erldutert. Aus
diesem Vorentwurf sollen abschnittsweise Bebauungsplédne
entwickelt und verwirklicht werden. Das Verfahren fir

den 1. Bauabschnitt wird hiermit betrieben.

Das Baugebiet ist wegen der Ndhe des Gewerbegebietes

und den Schallimmissionen durch den Betrieb des Militdr-
flugplatzes Flirstenfeldbruck als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Die Bebauung hat eine H&nhenentwicklung von I+D bis II+D
sowie III+D fir die bestehende Bebauung. Vorgesehen sind
Geschofwohnungen, ReihenhZuserzeilen und Gebdudegruppen.
Die Baudichte soll vom 2estand beginnend mit ca. GFZ o,87
nach Norden und Westen mit GFZ o, %0 abnehmen. Allerdings
wurde nicht 'die GFZ,sondern die absoluten Zahlen fir die
maximale {iberbaubare Grundfliche (durchschnittliche

GRZ 0,31) sowie die maximale Geschofflidche (durchschnitt-
liche GFZ o,82) festgesetzt. Mit privaten Grinfl&ichen
reduzieren sich diese Zanlen auf 0,27 bzw. auf o, 72.

Aus dieser Zahl 138t sich die voraussichtliche Anzahl der
Wohneinheiten bzw. zus&tzliche Einwohnerzahl liberschlag-
lich wie folgt ermitteln:

12670 gm GF - 21lo gm GF = lo 560 gm GF zusdtzlich.

Bei einem angenommenen GZ-Bedarf von 150 qm+ ergibt sich
daraus eine Wohneinheitenmehrung von 7o WE unter der An-
nahme, daB eine WE mit durchschnittlich 3,5 Personen belegt
wird, ergibt sich daraus ein Einwohnerzuwachs von ca. 245
Personen. Die Gemeinde Clching ist bemiiht, daB8 haurtsdch-
lich Olchinger Blirger von der Neuausweisung profitieren.
Dazu wurde in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.2
diée Einschrinkung des Personenkreises mit einer gewissen
Sozialbindung festgelegt.

Das stiddtebauliche Konzept sieht z.T. BaukOrper vor, die
direkt an der &ffentlichen StraBe bzw. an einem SfZentlich
rechtlichen Eigentlimerweg stehen. Da die Abstandsflichen

nur bis zur Mitte von Verkehrsfldchen zuldssig sind, muBte
an dieser Stelle eine geringe Abstandsfliche gem. Art. 7 (1)
Satz 1 1. Alternative BayBO festgesetzt werden. Zwischen den
einzelnen Hausgruppen ist der Zwischenraum jedoch c¢rof genug,
daB eine ausreichende BeXchtung und Beliftung gewdhnrleistet
ist.

Durch die konzentrierte stidtebauliche Anordnung der Bau-
k6rper und ihrer {iberbaubaren Fldchen soll iiber die Nutzung *
der Garagen und Stellpl&tze keine weitere stdrende Nutzung
auf den nicht lberbaubaren Nettobaulandfldchen zugelassen
werden.

+Anmerkung 150 qm GF = ca. 112,5 gm Nettowohnfl&che pro
Wohneinheit, das sind 28,12 gm Wohnfl3che bei
4 Personen/w=Z bzw. 32,14 gm Wohnfliche bei
3,5 Personen/WE,

* durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
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Geplante Gestaltung

Die Gestaltung des Baugebietes geht davon aus, daf

neben einer gewissen Baudichte der Gartenstadtcharak=er
noch erhalten bleibt (GRZ & 0,31). Zu diesem Zweck
wurden zum grdften Teil Tiefgaragen angeordnet. Weitz=r-
hin soll die ErschlieBfung als verkehrsberuhigte Zone

dem Offentlichkeitscharakter der Strage dienen und au?
der westlichen Seite soll eine unmittelbar anschlief=nde
Bebauung mit Arkaden dem Freibereich nach Osten gegen-
Uberstehen. Die HShenentwicklung (¢ 2—geschossig?, cile
Festlegung der Traufh8hen und der Dachneigungen siné so
gewdhlt, daB8 die Baukdrper sich in der HShenentwicklu:n
der Baumkronen bewegen und damit einer Eingriinung en=
gegenkommen. Gleichzeitig soll damit erreicht werdern,
daB der Gartenkontakt fiir mSglichst viele Bewohner er-
mdglicht wird.

Erschliefung, i (

Das Baugebiet ist {iber zwei Anschliisse (Kemeterstr.
und Estostr.) an das vorhandene innerdrtliche Strage--
netz angeschlossen. Langfristig ist auch eine weiter

vorgesehen. Durch geeignete Magnahmen soll jedoch ver
hindert werden, daB8 der LkW-Verkehr in das Wohngebie=
eindringt, dazu dienen unter anderem auch die verkeh-rs-
beruhigenden Magnahmen. Wie dem beiliegenden Vorentuw:~=
zu entnehmen ist, soll iiber die weitere Bebauung auch
eine weitere ErschlieBungsanknﬁpfung an auslaufenden

Stragen des vorhandenen Wohngebietes im Westen vorgesshen
werden. Der gesamte zusHitzliche Verkehr ist nach unsserer
Auffassung ohne weiteres in diesem Netz aufzufangen. {_
Der Ausbau als verkehrsberuhigte Zone soll es ermdglichern,

daB alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt die Strz:zes
benlitzen k&nnen und damit der Offentlichkeitschara?te: 11
erhdht wird. Damit wird bei einem geringen VerkehrsflZchen-

-—T.. -

daB mindestens 1 Garagenstellplatz pro Wohneinheit nz
gewiesen werden muB. Gemig Planeintrag k&énnen 19 obexr
und ca. 78 Tiefgaragenstellplitze errichtet werden. T
stehen insgesamt ca. 74 - 78 Wohneinheiten gegeniiber,

Dariberhinaus sind 27 private Oberirdische Stellplitzs urnsz

‘e

ca. 4o Sffentliche Parkplitze vorhanden. Somit sind maxi-

PTRT=N

mal 164 Stellplitze zu realisieren. Geht man von 1,5
Stellplatz pro WE aus, so kdnnen im Einzelfall die Tiz=-
garagengrofen etwas reduziert werden.
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7. Ver- und Zntsorgunc

Die Versorgungseinrichtungen wie Abwasserbeseitigung
(Kanalisation) Strczversorgung, Mdllbeseitigung etc.

sind gesichert oczr Jdurch entsprechende Ergdnzungs-
mafnahmen glinstic zZzrzustellen.

8. Umlegung

Im NettowohnbaucszZz: gibt es nur zwei Grundstiicks-
besitzer: Flur Nr. 1312/ 6 = Gemeinde Olching und

862 kath. Kirche. 3:2 Umlegung soll sich daher auf
privatrechtliche Vs=rzriZge stilitzen, die die Gemeinde
wesentlich beeinZl:ssen kann.
9. Kosten und Nachfclzslasten
Die Kosten flir &:i= Z-schliefung, sowie die Ver- und
Entsorgung werden nzch den gesetzlichen Bestimmungen
bzw. den jeweilic=x Satzungen abgerechnet. Die ver-
incdlichen Anteile werden dem Umfang
gemdB rechtzeitic In die Haushaltspline aufgenommen.
Die Nachfolgelast=xn belaufen sich auf lo.273,-- DM/WE
(siehe sep. Berechruzc) also auf ca. 69 x lo,273,--
= 708.837,-- DM, TZr das Flurstiick 862 wurde der Nach-
folgelastenausglsizz du-rch Vertrag geregelt,
lo. Sozialbindung des Zz:lzandes
Das Baugebiet ist ¢==Z3 der textlichen Festsetzung Nr. 1.2
in seiner Nutzung eincsschrinkt fiir einen Personenkreis, der
sozial schwach und =ind. 2 Kinder im Alter unter lo Jahren

besitzt. Diese Einsczrinkung wurde vorgenommen, weil hier =ii-
in der Gemeinde Olcrizc ein besonderer Bedarf besteht und cis

Baulandpreise in Olczing in der Regel diesen Personen ein
Bauen nicht erméglizz:t und auch entsprechende Mietwohnuncen
kaum zur Verfligung s==hen. Den beiden Grundstlickseigentiimer=-:
namlich der Gemeincd= Clching und der kath. Kirche, wurde
daher diese scziale =indung auferlegt. Damit soll auch die
Bodenwertsteigerunc Z:rch den Bebauungsplan indirekt der
Allgemeinheit zuguisz Xcmmen.

Geltendor f/Miinchen ‘.07.1984 Olching, den 13.8.1%8%

lo.12.1981, 12.5.82

17. 3.1983, 17.7.€3
7.12.1983, 8.3.84, 27.3.85, ‘7985,
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Dipl.-Ing. Eckardt XKXXH@%&XRﬂdd
Dipl.-Ing. Eichenaus:z I.V. Stegfried Waibel
2. Bilrgermeister






