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Teill Begriindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Olching hat die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 173 ,Industriestralle” beschlossen, um den Fortbestand
des Gewerbegebietes zu sichern und das Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen.
In Richtung Adlerweg und Dora-Heigenmooser-Strale treffen gewerbliche und
wohnbauliche Nutzungen unmittelbar aufeinander. Hier sind Konflikte der an
sich unvertraglichen Nutzungen zu I6sen. So sollen die Immissionen, die Er-
schlieBung und auch die landschaftliche Einbindung und der Ortsrand mittels
Bebauungsplan geregelt werden.

Die angrenzenden Wohngebiete am Adlerweg und an der Dora-
Heigenmooser-Strale sind tberplant, das Gewerbegebiet dagegen nicht. Dort
richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben gemaR § 34
BauGB nach der pradgenden Umgebungsbebauung. Diese ist aufgrund der
Gemengelage dulerst heterogen und entsprechend weit und der Rahmen der
Zul&ssigkeit somit kaum steuerbar.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein Antrag auf Vorbe-
scheid fur die zurzeit ungenutzten Grundstiicke am sidlichen Ende der Indust-
riestrale. Diese Grundsticke befinden sich an der Nahtstelie zwischen der
angrenzenden Wohnbebauung und den gewerblichen Flachen an der Indust-
riestralle. Durch den Erlass einer Veranderungssperre ist sichergestellt, dass
keine die Bauleitplanung hindernden Fakten geschaffen werden.

Bisheriges Verfahren

Die urspringliche Planung sah eine Uberplanung des gesamten Gewerbege-
bietes von der Dachauer Strale im Norden bis zur Dora-Heigenmooser-
Strafle im Siuden einschliellich des Grundstiicks FI.-Nr. 129/11, das durch
den Bebauungsplan Nr. 42 Parksiedlung” als Wohngebiet Uberplant ist, vor.
Das Planungskonzept sah die Entwicklung des bestehenden, ungegliederten,
durch grofRe Lager und Produktionshallen gepragten Gewerbegebietes ohne
Ein- und Durchgriinung zu einem h&éherwertigen durch Griinstrukturen geglie-
derten und gestalteten Gewerbe- und Dienstleistungsstandort mit nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben und Bironutzungen an der Ortseinfahrt
von Olching/Geiselbullach vor. Im siidlichen Planbereich solite aus Griinden
des Immissionsschutzes eine Entzerrung der sich gegenseitig stérenden Nut-
zungen eines Gewerbegebietes im Norden und einer Wohnnutzung im Siiden
durch einen baulich gestalteten Ubergang geschaffen werden.

Hier sollte eine von der Ostseite bis zur Westseite des Planbereiches durch-
géngige Wohnbebauung mit Grundrissorientierung als Larmschutzbebauung
an den im Suden geplanten eingeschossigen Gewerberiegel Ricken an Ri-
cken angebaut werden. Durch den Ausschluss von fir Liftungszwecken not-
wendigen Fenstern von Schlaf- und Aufenthaltsraumen nach Norden zur Ge-
werbebebauung und Orientierung der Wohn- und Schlafraume zur larmabge-
wandten Seite nach Suden héatte fur die geplante Wohnbebauung einerseits
gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet und anderseits Einschrankungen auf
die bestehende gewerbliche Nutzung im Norden durch die heranriickende
Wohnbebauung vermieden werden kénnen. Die Erschliefung der geplanten
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Wohnbebauung hétte getrennt vom Gewerbegebiet von Stden uber die Dora-
Heigenmooser-Strafie erfolgen sollen.

Da sich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB sowohi der Eigentimer der Grundstucke im studlichen Planbe-
reich in Erwartung von Umsetzungsschwierigkeiten als auch die Bewohner der
Wohnhauser an der Dora-Heigenmooser-Stralle gegen die Planung ausge-
sprochen haben, wurde dieses Planungskonzept nicht weiter verfolgt und
Uberarbeitet.

Die Uberarbeitung des Planungskonzepts sah den Erhalt des Gewerbegebiets
wie im Bestand bis zur Dora-Heigenmosser-Stralie vor. Nur das bereits durch
den Bebauungsplan Nr. 42  Parksiedlung” festgesetzte Wohngebiet, das um
das ehemalige Biirogebdude auf dem Grundstick Fl.-Nr. 147/10 erweitert
wurde, wurde als Wohngebiet festgesetzt. Der Schallschutz zu den angren-
zenden Wohnnutzungen sollte durch die Festsetzung von Larmkontingenten
gewahrleistet werden.

Im Zuge einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2
BauGB hat sich herausgestellt, dass der Eigentimer der nérdlichen Grundsti-
cke entlang der Dachauer Stral’e zumindest derzeit an der Beibehaltung sei-
nes Gebdudebestandes festhalten mochte und hier auch die Méglichkeit von
baulichen und nutzungsrechtlichen Veranderungen wiinscht. Somit ist eine
Umsetzung der Planung und damit der geplanten Ringstral’e nicht gewahrieis-
tet. Daher wurden weitere Erschlielungsvarianten, die flr einen Ausbau der
ErschlieBung des Gewerbegebietes keine Abhangigkeiten unter den einzelnen
Grundstickseigentimern voraussetzt, untersucht und das Planungskonzept
entsprechend angepasst. Da mit dem Eigentimer der Grundstiicke entlang
der Dachauer Strafle noch weiterer Abstimmungsbedarf besteht, andererseits
aber der derzeitige Eigentimer der sudlichen, mittlerweile brach liegenden
Flachen eine Entwicklung seiner Grundstiicke anstrebt, wurde der Geltungs-
bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 173 ,Industriestrae® in zwei
Teile aufgeteilt. Der gegenstandliche sidliche Teil wird unter der Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 173 ,Industriestralle — Teil I* weitergefuhrt und setzt aus-
schlieBllich ein larmemissionskontingentiertes Gewerbegebiet fest.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Darstellung im Flachennutzungsplan

Im neu aufgestellten, am 19.09.2016 wirksam gewordenen Flachennutzungs-
plan der Stadt Olching ist der Planbereich (siehe Anlage 1) als ,gewerbliche
Bauflachen mit Einschrankungen® dargestellt. Im Nordosten und &stlich der
Signatur erhaltenswerte Hecke / Gehdlze geschitzter Lebensraum gem. § 13e
BayNatschG*® sind Flachen fiir die Landwirtschaft dargestelit.

AuBerhalb des Planbereichs weist der Flachennutzungsplan im Siden und
Westen Wohnbauflachen aus. Im Norden schlielen gewerbliche Bauflachen
Flachen an. Entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Signatur
,erhaltenswerte Hecke / Gehdlze geschitzter Lebensraum gem. § 13e Bay-
NatschG* sowie die Signatur fir Landschaftsschutzgebiet dargestelit.

Die bestehenden und geplanten Nutzungen entsprechen somit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan kann daher im Sinne
des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem derzeit rechts-
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verbindlichen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht notwendig.

Rechtsverbindliche Bebauungsplédne
Fur den Planbereich selbst besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Die dichte Reihenhausbebauung stidlich des Planbereichs liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des seit dem 01.12.1988 rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 86 “Parksiedlung Amperhof".

Im Stdwesten grenzt der Planbereich an den seit dem 14.02.1972 rechtskréf-
tigen Bebauungsplan Nr. 42 ,Parksiedlung” an. Dieser setzt ein allgemeines
Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO fest.

Westlich des Geltungsbereiches schliet fur die Wohnhauser am Adlerweg
der Geltungsbereich des seit Marz 1966 rechtskréaftigen Teilbebauungs- und
Baulinienplanes Nr. 40 ,Adlerweg” an. Dieser setzt neben den StraRenflichen
auch vordere sowie seitliche und riickwértige Baugrenzen fiir eine Bebauung
mit erdgeschossigen Geb&duden und erdgeschossigen Gebauden + 1. Stock
mit Flachdach fest.

Beschreibung des Planbereiches
Geltungsbereich, Lage und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 173 ,Industriestralle
— Teil I* ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Planbereich befindet sich zwischen dem nordlichen Teil des Gewerbege-
biets Industriestralle im Norden, landwirtschaftlichen Flachen im Osten, der
Dora-Heigenmooser-Stral3e im Suden und der Wohnbebauung am Adlerweg
im Westen und umfasst eine Flache von ca. 12.660 m2. Er liegt ca. 2,5 km
nérdlich des Zentrums von Olching an der Dachauer Strae am dstlichen
Ortsrand des Teilstadtteils von Geiselbullach, der an Neu-Esting anschliefit. Er
ist von Geiselbullach Mitte mit dem ehemaligen Schloss und der Kapelle ca.
500 m westlich gelegen und durch landwirtschaftlich genutzte Flachen hiervon
getrennt. Hier und im Suden des Planbereichs verlauft die Amper mit Auen in
groflem Bogen in einem Abstand von 200 bis 500 m.

Der Planbereich ist mit Ausnahme des Blrogebdudes auf dem Grundstiick Fl.-
Nr. 147/10 unbebaut, die ehemaligen Lager- und Produktionshallen auf den
Grundstiicken FI.-Nrn. 147/3 und 147/16 wurden mittlerweile abgerissen. Der
Planbereich ist weitgehend ungenutzt und liegt brach.

Der nérdliche Teil des Gewerbegebiets um die Industriestralle aufRerhalb des
Planbereichs wird ausschlielich gewerblich durch grof3e Lager-, Verwaltungs-
und Buro- sowie Labor- und Produktionsgebdude genutzt. Die Lager- und
Produktionshallen sind gréftenteils eingeschossig. Die bestehenden Verwal-
tungsgebéude haben bis zu vier Vollgeschosse. Erschlossen wird dieser Be-
reich von der Gemeindestrafe Dachauer Stralle (iber die mittig in das Gewer-
begebiet hineinflihrende Industriestralle in Form einer Stichstralle mit Wende-
anlage. Die Wendeanlage ist jedoch fiir den Industrieverkehr nicht ausrei-
chend grof} dimensioniert ist, so dass die Lkws teilweise auf privaten Flachen
wenden missen. Von hier aus fihren private Grundstiickszufahrten auf die
einzelnen Grundstlcke. Fir das ehemalige Verwaltungsgebdude Industrie-
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4.1

stralle 5 besteht eine private Zufahrt vom Adlerweg Giber das Grundstiick Fl.-
Nr.129/18. Um die Gebaude herum sind gréftenteils Gebdudeumfahrungen
angelegt, so dass die Grundstiicke anndhernd vollstédndig versiegelt sind. Ent-
lang der Dachauer Strafle sind 6stlich und westlich der Industriestra’e unge-
gliederte, vollstandig versiegelte Stellplatzanlagen vorhanden.

Innerhalb des Planbereiches bestehen keinerlei Grinstrukturen. Auf der an
den Planbereich angrenzenden Teilflache des Grundsticks FI.-Nr. 139 auller-
halb des Planbereichs besteht ein dichter Bewuchs mit Bdumen und Strau-
chern, der eine dichte Ortsrandeingriinung gegeniber der offenen Landschaft
zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten darstelit.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 129/11, Gemarkung Geiselbullach, wurde gegeniber
der urspringlichen Planung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen, da diese Flache durch den Bebauungsplan Nr. 42
.Parksiediung®, rechtskraftig seit dem 14.02.2017, Gberplant ist, die Erschlie-
Rung gesichert ist und kein Anderungsbedarf besteht.

Die das Plangebiet umgebende ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung be-
steht iberwiegend aus frei stehenden Ein- und Mehrfamilienwohnh&usern an
der Dachauer Strafle und am Adlerweg sowie Reihenhdusern an der Dora-
Heigenmooser-Strafte. Direkt angrenzend an den sidwestlichen Planbereich
befinden sich zwei dreigeschossige Mehrfamilienhduser am Adlerweg. Die
Garagen und Stellpldtze der Reihenhauser sind nérdlich der Dora-
Heigenmooser-Strale angeordnet und bilden eine durchgéngige Bebauung
entlang der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze. Am &stlichen Ende der Do-
ra-Heigenmooser-Stralle befindet sich eine Wendeanlage mit einem kleinen
Garagenhof.

Verkehrliche Anbindung

Verkehrlich ist der Planbereich im Norden (ber die Dachauer Stralle und die
als Stichstrale mittig in den Planbereich fihrende Industriestral’e erschlos-
sen. Zusatzlich besteht eine private Zufahrt fir die Grundstiicke Industriestra-
3e 4 und 5 Ober einen kleinen Stichweg vom Adlerweg.

Altlasten

Zu Bodenbelastungen innerhalb des Planbereiches liegen keine Erkenntnisse
VOr.

Planungskonzept, Inhalt des Bebauungsplanes und wesentliche Auswir-
kungen der Planung

Planungskonzept

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Entwicklung des
bestehenden Gewerbegebietes zu einem hoherwertigen, durch Griinstruktu-
ren gegliederten und gestalteten Gewerbe- und Dienstleistungsstandort mit
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Blronutzungen an der
Ortseinfahrt von Olching / Geiselbullach. Die derzeitige ungeniigende Er-
schlieBung Uber die Industriestrale als Stichstrafle ohne ausreichende Wen-
demdglichkeit fur groRe Lkws auf offentlichem Grund soll langfristig zu einer
Ringstralte mit einem zuséatzlichen Anschluss weiter dstlich an die Dachauer
Stralte ausgebaut werden, um die derzeit gro3en Grundstiicke entsprechend
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der geplanten Nutzung mit Buro- und Produktionsflachen optimal zu erschlie-
Ren.

Zur Verbesserung der ErschlieRung der 6stlichen Planbereichsflichen und im
Hinblick auf den mittelfristig geplanten Ausbau der IndustriestralRe zu einer
Ringstral’e mit Anschluss an die Dachauer Stralle - hierzu sind durch einen
Bebauungsplan Uber die nordlich an den Planbereich angrenzenden Flachen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen - wird die Industriestra-
Re nach Osten gefihrt und dort mit einer Wendeanlage teils auf privaten Fl&-
chen ausgebaut.

Art der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Ziel der Stadt ist es, den Planbereich als Gewerbefliche
zu erhalten. Es handelt sich dort um einen seit langem genutzten gewerbli-
chen Bereich. Die Nutzung wurde aufgegeben. Die gewerblichen Anlagen
wurden beseitigt. Ziel ist es, diese Flachen samtlich einer gewerblichen Nut-
zung vorzubehalten. Dies resultiert auch daraus, dass im Stadtgebiet kein
ausreichendes Gewerbeangebot vorliegt und die Stadt anstrebt, méglichst vie-
le Arbeitsplatze im Stadtgebiet zu halten und zu schaffen. Dadurch soll eine
gesunde stadtebauliche Struktur gewahrieistet werden. Zur Umsetzung des
Planungskonzeptes eines héherwertigen Gewerbegebietes mit nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben und Bironutzungen an der Ortseinfahrt von
Olching / Geiselbullach in einer Gemengelage zu bestehender Wohnbebau-
ung wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Zuldssig sind hier Gewerbebetriebe aller Art, Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebdude und Anlagen fiur sportliche Zwecke. Ausnahmsweise
kdnnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Lagerhduser und Lagerplatze sowie Tankstellen werden
zur Vermeidung einer Beeintréchtigung der Entwicklung zu einer héherwerti-
gen Gewerbenutzung im Umfeld von Wohnbebauung ausgeschlossen und
sind daher nicht zuldssig.

Die Stadt Olching verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept, das bezogen auf
konkrete Standortfragen einzelner Grundstiicke erganzt worden ist. Insgesamt
gesehen ist die Einzelhandelssituation in Olching als gut strukturiert zu be-
zeichnen. Die Nahversorgung der Wohngebiete ist (iber Standorte mit Waren-
sortimenten des taglichen Bedarfs gesichert. Grof¥flachiger Einzelhandel ist
auf wenige Standorte und Flachen innerhalb des Stadtgebietes begrenzt, wo-
bei anhand der Olchinger Liste der Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimen-
te besonders betrachtet wird. Der zentrale Versorgungsbereich an der Haupt-
strae in Olching weist keinen Leerstand auf, was auf die konsequente Hand-
habung der planungsrechtlichen Vorgaben zurtickgeftihrt wird. Nur ca. 400 m
entfernt befindet sich ein Einkaufszentrum mit etwa 13.000 gm Verkaufsflache.
Daher wurde im Sinne einer Starkung des bewahrten Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Olching und damit zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche in Neu-Esting, Olching und den angren-
zenden Gemeinden isolierter Einzelhandel ausgeschlossen und ist damit un-
zuléssig. Daneben unterstitzt die Beschrankung auf Einzelhandel i. V. m. vor
Ort produzierendem Handwerk und Gewerbe die gewlinschte Betriebsstruktur.
Im Ubrigen erscheint die Flache des Teil | wenig geeignet fiir Einzelhandels-
nutzung aufgrund ihrer isolierten Lage am Ende der Industriestralle, dies ins-
besondere auf zu erwartenden Verkehr und die zumeist damit verbundenen
Stellplatzflachen und -frequentierung.
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4.5.

Vergnigungsstatten und Fremdwerbeanlagen werden im Hinblick auf das
Entwicklungsziel und zur Vermeidung von potentiellen Konflikten mit der an-
grenzenden Wohnnutzung und einem Trading-down-Effekt ebenso ausge-
schlossen. Wohnnutzungen jeglicher Art werden zur Vermeidung von Immis-
sionskonflikten innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschiossen; auch be-
triebsbezogene Wohnungen i.S.d. § 8 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlos-
sen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung einerseits und einer wirtschaftlichen
Ausnutzung der Grundstiicke andererseits wird entsprechend den Obergren-
zen gemall § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachen-
zahl in Hohe 0,8 als Hochstmal festgesetzt.

Zusatzlich zur Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan das Mal} der bauli-
chen Nutzung durch die Begrenzung der Wandhohe geregelt. Dabei orientiert
sich die Hohenentwicklung der geplanten Gebdude im Westen mit einer
Wandhthe von 9,5 m im nordwestlichen Bereich an dem Geb&udebestand
des ehemaligen Birogebdudes auf dem Grundstiick FL.-Nr. 147/10 bzw. im
Stidwesten an dem Wohngebdude auf dem Grundstiick FI.-Nr. 129/16 mit ei-
ner Wandhéhe von 12,0 m und stuft sich dann in Richtung Osten zur offen
Landschaft hin auf 8,5 m ab.

Die Wandhohe bezieht sich dabei auf die Oberkante der an das Baugrund-
stiick anliegenden offentlichen Strale, gemessen in der Straflenmitte (Mittel-
wert).

Abstandsflachen

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Bellftung, Belichtung und Beson-
nung sowie zur Vermeidung von nachbarschaftlichen Konflikten innerhalb des
Planbereichs und insbesondere mit den an den Planbereich angrenzenden
Grundstiicken sind grundsatzlich die Abstandsflachenvorschriften der Bayeri-
schen Bauordnung einzuhalten.

Gestaltung und Werbeanlagen

Zur Gewahrleistung eines hochwertigen, einheitlichen und ruhigen Erschei-
nungsbildes der Baukérper innerhalb des Planbereiches einerseits und von
individuellen, gestalterischen Spielrdumen fir die Bauherren andererseits
wurden Festsetzungen zur Gestaltung getroffen.

Daher wurde zur Gewahrleistung einer ruhigen Dachlandschaft die Form der
Dacher auf Flachdach eingeschrankt. Aus Grinden der Niederschlagswasser-
rickhaltung und zur Vermeidung von unansehnlichen Dachflachen wird fest-
gesetzt, dass Dachflachen zu begriinen sind. Alternativ kdnnen diese Flachen
fur die Gewinnung von Solarenergie voliflachig mit Photovoltaikanlagen belegt
werden.

Die detaillierten Festsetzungen beziiglich der zuldssigen Werbeanlagen sollen
an diesem ortsbildpragenden Standort eine mdglichst harmonische und stad-
tebaulich angemessene Gestaltung sowie eine vertragliche Einbindung in die
Baustrukturen der angrenzenden Wohngebiete gewéhrleisten. Gleichzeitig soll
durch die gewahlten Gestaltungsregelungen und die konkrete Situierung der
Werbeanlagen auch eine angemessene Werbewirksamkeit ermdglicht wer-
den.
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Eine Beschrankung der Werbung auf die Uiberbaubaren- Grundstiicksflichen:
und auf Bereiche unterhalb der Attika, auf keine pragenden Gebaudeteile so-
wie die Orientierung ausschliefllich zu der das Gebéude erschlieBenden Stra-
Re dient der Beruhigung der Vorbereiche, der Gebaudefassaden und des
Strallenraums. Zudem wird hierdurch erreicht, dass benachbarte Wohnungen
nicht durch Werbeanlagen gest6rt werden. Spezielle Werbeformen, wie groR-
flachiges Beschriften und Bekleben von Fensterflichen oder blinkende und
sich bewegende Werbeanlagen sind nicht zuldssig, da sie in der Regel min-
derwertig wirken und sowohl das Strallen- und Landschaftsbild als auch den
Wohn- und Gewerbestandort abwerten.

Zur hohen Freiraumqualitdt und Stadtgestalt tragt die unterirdische Fihrung
von Ver- und Entsorgungsleitungen und damit der Ausschluss ortsbildstéren-
der Einrichtungen (Masten, etc.) bei.

Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung der Ingeni-
eurbiro Kottermair GmbH vom 23.08.2018 mit der Auftrags-Nr. 5205.1 / 2018
— JB (siehe Anlage 2) angefertigt, um fur das Gewerbegebiet die an der schiit-
zenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die
Ergebnisse sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen wor-
den. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind samtliche Flachen mit ei-
ner Larmkontingentierung versehen. Nach der Rechtsprechung ist Grundlage
der Larmkontingentierung eine Gliederung des Baugebiets im Sinne von § 1
Abs. 4 BauNVO. Eine Gliederung kann auch zu anderen Baugebieten in der
Stadt erfolgen, sog. ,externe Gliederung” gemaR § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO.
Vorliegendes Gewerbegebiet wird zum Bebauungsplan Nr. 139 ,Gewerbege-
biet an der Franz-Hagn-Strafle” gegliedert. Die dortigen zuldssigen Larmwerte
erfullen die Anforderungen der Rechtsprechung, dass eine Gliederung nur zu-
lassig ist, wenn ein Teilbereich ohne Beschrankung nutzbar ist. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 139 zuldssigen Larmwerte gehen (ber die Richtwerte fiir ein
normales Gewerbegebiet noch hinaus.

ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (MIV), FuBganger- und Radverkehr

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der Dachauer StralRe iiber
die Industriestrafle. Die derzeitige Stichstrale ist insbesondere an ihrem Ende
nicht ausreichend ausgebaut, um eine gewerbliche Nutzung in ausreichendem
Mafle zu erschlieflen. Insbesondere fehlt es an einer ausreichenden Wende-
moglichkeit. Ziel der Stadt ist es, eine ausreichende ErschlieBung in einem
Fortfihren des Stichs mit einem anschlieBenden Wendehammer herzustellen.
Von der langfristig geplanten RingerschlieBung wird im vorgesehenen Planteil
abgesehen, sie soll aber bei einer Neutberplanung des anschlieRenden Ge-
ldndes zur Dachauer Stralle hin méglich bleiben. Die Stadt hat verschiedene
Erschlieungsvarianten untersucht und halt die vorliegende auch unter Inan-
spruchnahme von Privatflaichen flr eine 6ffentliche Erschlielung fur ausrei-
chend, aber auch notwendig, um eine ordnungsgemafe Erschliefung des
Gewerbegebiets sicherzustellen.

Seite 9 von 19 Seiten



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 173 ,Industriestrale - Teil |*

Fassung: 28.02.2019

6.2

Folgende ErschlieBungsvarianten wurden untersucht:

- Variante A - Industriestralle wie Bestand mit Ausbau des bestehenden
Wendehammers zu einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage

- Variante B - IndustriestralRe mit einem Stich im Stden in Richtung Westen
und Wendeanlage

Die Stadt hat sich aus folgenden Griinden fur die vorliegende Sticherschlie-
Rung entschieden:

Die Variante A wurde verworfen, da diese weiterhin nur eine grof3flachige Er-
schlieBung der Grundstiicke zulasst. Die Folge wére, dass die Flachen des
ostlichen Gewerbegebietes nicht durch 6ffentliche Verkehrsflachen erschlos-
sen werden kénnten und diese Grundstiicksflachen demnach nur tber private
Verkehrsflachen erschlossen werden kénnten. Eine kleinteiligere Parzellierung
ware demnach nicht méglich. Im Hinblick auf den geplanten Ringschluss
misste zudem eine Trasse in Richtung Osten freigehalten werden.

Daher hat sich die Stadt fir Variante B Ausbau der IndustriestralRe mit Fortfih-
rung der IndustriestralBe in Richtung Osten und Ausbildung eines Wende-
hammers entscheiden. Hierdurch kann das urspringlichen Planungskonzept
eines hoherwertigen durch Grunstrukturen gegliederten und gestalteten Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandort mit nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben und Blronutzungen umgesetzt werden.

Der Stadt ist bewusst, dass sich diese Erschliefung nur Uber Inanspruchnah-
me privater Grundsticksflichen umsetzen lasst. Damit ist eine Eigentumsein-
schrankung verbunden. Sie halt diese aber im Hinblick auf eine geordnete Er-
schlieBung fur erforderlich, insbesondere auch, um langfristig eine Weiterfih-
rung der ErschlieBung bei einer Neuiberplanung der zur Dachauer Strafe hin
gelegenen Flachen im Rahmen einer RingerschlieBung zu ermdglich. Um die
Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen so gering wie moglich zu hal-
ten sollen flr die neuanzulegende Stichstralte nur die eigentlichen Straflenfla-
chen als ¢ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die fir die Wendean-
lage notwendigen Flachen sollen in Ergénzung der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen als private Verkehrsflichen festgesetzt werden. Dies hat den Vorteil,
dass diese Flachen weiterhin im Eigentum der bisherigen Eigentimer verblei-
ben kénnen und bei einer Fortfithrung der Ringstrafe nur das Planungsrecht
aber nicht die Eigentumsverhéltnisse gedndert werden miissen.

Die Erschliefung der Wohnbebauung im Siden auRerhalb des Planbereichs
erfolgt ausschliefllich Gber den Adlerweg und die Dora-Heigenmooser-Strafle.
Eine StrafRenverbindung von der Industriestralle zur Dora-Heigenmooser-
Stralle fir den MIV, die friiher einmal bestand und die im Zuge der Planung
der Parksiedlung abgekoppelt wurde, ist aus Grinden der Verkehrssicherheit
und des Immissionsschutzes nach wie vor nicht geplant. Die Trennung von
Gewerbe und Wohnen soll weiterhin durch eine getrennte Erschliefung unter-
stitzt werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr fir das Gewerbegebiet kann auf den Grundsticken in-
nerhalb oder auerhalb der iberbaubaren Flachen ebenerdig, in Parkgaragen
oder unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden.
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- 6.3.

6.4.

Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser, Gas und Telekommu-
nikation, sowie der Anschiuss an den Kanal, erfolgt Gber die bestehenden
Netze von der Dachauer Stralle Uber die Industriestralle. In der geplanten
Strafle in Erganzung zur Industriestrae ist die ErschlieBung neu herzustelien.

Niederschlagswasser

Ziel einer schadlosen Sammlung und Ableitung des Niederschlagwassers in
Siedlungen ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Um-
gang mit Regenwasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberfla-
chenabfluss, Verdunstung) im urspriinglichen Zustand und somit das Gleich-
gewicht des natirlichen Wasserkreisiaufs weitgehend erhalt.

Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der Klar-
anlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung
der Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines Anstieges des
Grundwasserspiegels.

Die Oberflachenversiegelung ist im Plangebiet auf ein zielgerechtes Mindest-
mafl auszulegen. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist im
Interesse eines vorsorgenden Umwelt- und Gewasserschutzes im Einklang
mit den gesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen Regein der Technik
dem Untergrund zuzufithren.

Aufgrund der sehr hohen Grundwasserstdnde im Plangebiet, nach Angaben
des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen liegt der mittlere hochste Grundwas-
serstand etwa 1 bis 2 Meter unter Gelandeoberkante, ist die Versickerung
tiber Rigolen eingeschréankt. Daher soll unverschmutztes Niederschlagswas-
ser Uber geeignete Versickerungsanlagen oberflachig zur Versickerung ge-
bracht werden. Extensiv begriinte Dachflachen kénnen zusétzlich die Ver-
dunstungsrate erh6hen und Abflussspitzen bei Regenereignissen zuriickhal-
ten. Die Eignung der Versickerungsanlagen ist im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung der Entwdsserung nachzuweisen.

Grundsétzlich muss vor einer Versickerung von Niederschlagswasser die Alt-
lastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt werden, um mogliche Schad-
stoffmobilisationen auszuschliefRen.

Niederschlagswasser aus Zu- und Abfahrtsstrallen sowie befestigten Waren-
anlieferungsbereichen missen unter Vorschaltung einer ausreichenden Vor-
reinigung ebenfalls versickert werden (Abwasserbeseitigung im Trennsystem),
da nicht ausgeschiossen werden kann, dass das in diesem Bereichen anfal-
lende Niederschlagswasser durch die intensive Benutzung (Pkw- und Lkw-
Verkehr) eine schadliche Verunreinigung erfahren hat.

Griinordnung, AusgleichsmafRnahmen

Griinordnung

Zur Ausbildung eines begriinten Ortsrandes und Einbindung der Baukérper in
die offene Landschaft wird an der Ostseite des Planbereiches in Erganzung
der vorhandenen Griinstrukturen eine intensive Eingrinung mit Feldrainpflan-
zung und Baumen angelegt.
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7.2

Zur westlichen Wohnbebauung am Adlerweg und im Siden zur Dora-
Heigenmooser-Strake werden zur Aufwertung des Uberganges des Gewerbe-
gebietes private Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, mit Pflanzbin-
dungen als Puffer festgesetzt. Aufgrund einer bestehenden Dienstbarkeit fiir
die Errichtung einer Sicht- und Larmschutzwand entlang des sudlichen Gel-
tungsbereichs im Bereich der Versorgungsanlagen, Garagen und Stellplatze
an der Dora-Heigenmooser-Stralle ist die Errichtung einer Wand mit einer Ho-
he von 3,3 m Uber der Gelandeoberkante zuldssig. Dieser Bereich wurde in
der Planzeichnung entsprechend markiert. Zusétzlich wird durch die Festset-
zung, dass je 5 Stellplatze und je 500 m? unbebauter Grundstiicksfldche ein
Baum je Artenliste zu pflanzen, ist, eine Durchgriinung des Planbereichs si-
chergestelit.

Ausgleichsmainahmen

Nachdem im Plangebiet bereits vor der aktuellen Planung erhebliche Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind bzw. zul&ssig wa-
ren, ist unter Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Seite 12 von 19 Ssiten



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 173 ,Industriestraie - Teil I

Fassung: 28.02.2019

1.1

1.2.

2.2

Teil Il Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemafR § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zwin-
gend eine Umweltprifung durchgefithrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und zu bewerten. Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB der Begriin-
dung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufiigen. Entsprechend dem
Stand des Verfahrens sind in dem Umweltbericht die aufgrund der Umweltprii-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung, auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung, aufgefordert. Der Umweltbericht wurde durch die Auswertung der einge-
gangenen Stellungnahmen (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) und weiterer
Untersuchungen bzw. Gutachten vervollistandigt.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Siehe hierzu Kapitel 1. ,Anlass der Planung“ und 4. ,Planungskonzept, Inhalt
des Bebauungsplanes und wesentliche Auswirkungen®.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren Be-
riicksichtigung

Fir das Plangebiet sind im Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Um-
weltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 3. ,Beschreibung des Planbereichs®, 5. ,Immissions-
schutz® und 7. ,Griinordnung®.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird der Planbereich des bestehenden, unge-
gliederten, durch groRe Lager und Produktionshallen gepragten Gewerbege-
bietes ohne Ein- und Durchgriinung zu einem héherwertigen durch Grinstruk-
turen gegliederten und gestalteten Gewerbe- und Dienstleistungsstandort mit
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Bironutzungen an der
Ortseinfahrt von Olching / Geiselbullach entwickelt. Bestehende bzw. potenti-
elle Konflikte zwischen den Gewerbebetrieben und der angrenzenden Wohn-
bebauung werden durch Beschrankung der Emissionen der Gewerbebetriebe
entschéarft bzw. vermieden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich das bestehende Gewerbege-
biet ungeregelt weiterentwickeln. Der bestehende Zustand mit groRen Lager
und Produktionshallen, grofitenteils versiegelten Flachen ohne Ein- und
Durchgriinung, wiirde bestehen bleiben. Im Zuge der Weiterentwicklung des
Gewerbegebietes kdnnten sich bestehende und potentielle Immissionskonflik-
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te weiter verscharfen und ein nachbarschaftliches Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe negativ beeinflussen.

Schutzqut Mensch

Beurteilungsgegenstand fir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Wohn-
umfeldfunktionen, die Erholungs- und Freizeitfunktion sowie die Versorgungs-
funktion eines Gebiets.

Fir das Schutzgut Mensch bestehen aus dem Plangebiet Vorbelastungen ins-
besondere durch Immissionen (Larm) von den vorhandenen Betrieben. Zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plan-
bereichs und in den angrenzenden Wohngebieten werden die Emissionen der
Gewerbebetriebe beschrankt und so der bestehende bzw. potentielle Immissi-
onskonflikt zwischen der gewerblichen Nutzung innerhalb des Planbereichs
und den angrenzenden Wohngebieten geltst.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biclogische Vielfalt

Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung und dem Nichtvorhanden-
sein von Grinstrukturen ist der Planbereich fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt nahezu nutzlos. Daher ist nicht davon auszugehen,
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG der
Realisierung der Planung entgegenstehen. Durch die geplante Reduzierung
der Versiegelung und Ein- und Durchgriinungsmafinahmen werden innerhalb
des Planbereichs potentielle Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen,
die zu einer Verbreiterung der biologischen Vielfalt beitragen. Durch die
durchgéngigen Grinkorridore kdnnen Biotopvernetzungen von den Garten-
grundstiicken der Wohnbebauung im Westen zu den offenen Fluren im Osten
entstehen. In diesem Sinne verbessert sich der Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen durch die Planung. Dieser Effekt wirde sich bei Nichtdurchfihrung
der Planung nicht einstellen.

Schutzqut Boden

Im Plangebiet ist aufgrund der bisherigen gewerblich-industriellen Nutzungen
und der nahezu vollstandigen Versiegelung von einem stark gestérten bzw.
kiinstlichen Bodenaufbau auszugehen.

Durch die Reduzierung der Versiegelung und der Schaffung von Versicke-
rungsflachen verbessert sich die Bodenfunktion gegeniiber dem Bestand bei
Nichtdurchfihrung der Planung in Teilen.

Schutzgut Wasser

Mit der Realisierung der Planung soll das anfallende, nicht schéadlich verunrei-
nigte Niederschlagswasser weitest moglich zur Versickerung gebracht wer-
den, wodurch sich die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet gegeniber
dem derzeitigen Zustand deutlich verbessern wird. Durch die Schaffung von
unversiegelten Bereichen kann anfallendes Oberflachenwasser direkt vor Ort
versickern und so die Grundwasserneubildungsrate verbessert werden.

Schutzgut Luft/Klima

Klimatisch vorbelastet ist das Plangebiet durch die im Gebiet bzw. in der
Nachbarschaft bereits bestehende dichte Bebauung und Versiegelung, die zu
Einschrankungen beim Luftaustausch und Temperaturausgleich fihrt.
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Bei Durchfiihrung der Planung wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet und -
die damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf das Stadtklima / Mikro-
klima (Warmeinseleffekt) gegeniiber dem Zustand bei Nichtdurchfiihrung der
Planung verbessert.

Schutzgut Landschaft

Bewertungsgegenstand fur das Schutzgut Landschaft ist das Landschafts-
und Ortsbild.

Das Ortsbild im Plangebiet wird durch groe Lager- und Produktionsgebiude
ohne Grinstrukturen und Eingriinung gegeniiber der offenen Landschaft in
Richtung Osten und den angrenzenden Wohngebieten im Siden und Westen
gepragt und stellt sich so sehr negativ dar.

Durch die vorliegende Planung werden die Baumassen gegliedert und der La-
ge am Ortsrand mafistablich angepasst. In Erganzung zu den festgesetzten
Eingrinungs- und Durchgriinungsmafnahmen wird das Landschaftsbild hier-
durch gegeniiber dem Bestand bei Nichtdurchfiihrung der Planung deutlich
verbessert.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachaqiiter

Kulturgliter liegen im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
Das Vorkommen von Bodendenkmalern ist nicht bekannt.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter sind daher nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsre-
levant, bei den jeweiligen Schutzgiitern mit erfasst (z. B. Boden und Wasser).
Dartiber hinaus sind nach derzeitigem Planungsstand keine Wechselwirkun-
gen ersichtlich, bei denen relevante Auswirkungen durch das Vorhaben zu er-
warten wéren.

Bewertung

Als Gesamtbewertung kann festgehalten werden, dass bei der Realisierung
der Planung die Nutzungsintensitdt des Plangebietes mit geringeren Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter verbunden ist, als bei einer Nichtdurch-
fithrung der Planung.

Bei etlichen Schutzgitern kann mit der Planung eine Aufwertung erzielt wer-
den. So wirken sich insbesondere die Larmbeschrankung, die Strukturierung
der Grinordnung und die geplante Versickerung von Niederschlagswasser
vorteilhaft aus.

Aufgrund der ErschlieBungssituation und des Gewerbebestandes nérdlich des
Planbereichs ist eine anderweitige Entwicklung des Planbereichs nicht mog-
lich.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter dargestelit.
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2.3.

2.4.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmallnahmen im Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung vorgenommen werden:

Schutzgut Maflnahme

Mensch Festsetzung von Larmkontingenten zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéitnisse

Tiere und Pflanzen Festsetzung von durchgéngigen Grinstreifen mit Baumreihen zur Grinver-
netzung

Boden und Wasser Minimierung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch Rege-

ungen zur Versickerung/Verdunstung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser und Optimierung des Anteils an abflusswirksamen
Flachen.

Landschafts-/Ortsbild Minimierung der nachteiligen Eingriffe auf das Landschafts- und Ortsbild
durch Reduzierung der Baumassen, Gliederung der Uberbaubaren Flachen
und Festsetzung einer darauf abgestimmten Ein- und Durchgriinung des
Planbereichs, Regelung von Werbeanlagen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nachdem fiur den gesamten Planbereich bereits vor der aktuellen Planung
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind bzw. zu-
lassig waren, ist unter Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Planungsalternativen

In Vorbereitung der vorliegenden Planung wurden mehrere stadtebauliche
Konzepte untersucht. Insbesondere wurden Lésungsmdéglichkeiten eines bau-
lichen Uberganges mit Schallschutzwirkung vom nérdlichen Gewerbegebiet zu
den sidlich gelegenen Wohngebieten untersucht und bis zur frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Behérden im Bauleitplanverfahren verfolgt.
Dabei sollte ein Handwerkerhof mit Wohngebauden fur die Gewerbetreiben-
den entstehen. Da jedoch von Seiten der Grundstiickseigentimer keinerlei
Realisierungschancen eingeraumt wurden, wurde diese Konzeption nicht wei-
ter verfolgt und das Planungskonzept geandert.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fir die Beurteilung der einzelnen Schutzgiiter wurden folgende Unterlagen
herangezogen, die bei der Stadt Olching im Amt fur Bauen und Stadtentwick-
lung eingesehen werden kbnnen:

Gutachten Verfasser Datum
Schailtechnische Untersuchung Kottermair GmbH 23.08.2018

Darliber hinaus liegen derzeit keine Hinweise auf fehlende Kenntnisse oder
technische Liicken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Um-
weltauswirkungen befirchten lieRen. Eine sachgerechte Prifung aller relevan-
ten Umweltbelange ist damit gewéhrleistet.
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3.2

3.3.

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Fir das Plangebiet sind keine Prognoseunsicherheiten oder Besonderheiten
gegeben, die ein Monitoring erfordern.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Olching hat die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 173 ,Industriestralle — Teil |I“ beschlossen, um die beste-
hende gewerbliche Nutzung zu sichern und zu der umgebenden Wohnbebau-
ung vertraglich abzustufen. So sollen die Immissionen, die Erschlieung und
auch die landschaftliche Einbindung und der Ortsrand mittels Bebauungsplan
geregelt werden.

Um den mit der Planung verbundenen Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Umnut-
zung auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen einschlieflich der biolo-
gischen Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Kultur- und sonstige Sachg-
ter, Landschaft sowie auch die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzg-
tern betrachtet und bewertet.

Schutzgut Betroffenheit Bewertung
Mensch mittlere bis hohe Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich gegen-
Verbesserung Uber der derzeit zulassigen gewerblichen Nut-

zung insbesondere geringere Emissionen.
Nachteilige Auswirkungen infolge verkehrs- und
nutzungsbedingter Immissionen (Larm) werden
durch die Beschrankung der Larmemissionen
vermindert, so dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Tiere, Pflanzen und mittlere Verbesserung Die vorgesehene Ein- und Durchgriinung bedin-
biologische Vielfalt gen eine Verbesserung der Situation fur das
Schutzgut Tiere (neue Lebensrdume), Pflanzen
und  die  biologische  Vielfalt  (Biotop-
Grinvernetzung). '

Boden mittlere Verbesserung Verringerung der Bodenversiegelung. Daher
sind bei Durchfiihrung der Planung Verbesse-
rungen gegeniiber einer Nichtdurchfihrung zu
erwarten.

Wasser mittlere Verbesserung Durch die Verbesserung beim Bodenversiege-
ungsgrad wird die Grundwasserneubildung
verbessert. Bei Durchfihrung wird eine Verbes-
serung der Situation gegeniiber einer Nicht-
durchfihrung der Planung erwartet. Zudem
wurden aktuelle Festsetzungen zur Nieder-
schlagswasserversickerung getroffen.

Luft/Klima gering Durch die Ein- und Durchgrinung des Planbe-
reichs entsteht eine Verbesserung des Stadtkli-
mas / Mikroklimas gegeniber bisher zuldssiger
Nutzung. Bei Nichtdurchfiihrung ist diese Ver-
besserung nicht zu erwarten.

Landschaft mittierer bis hohe Verbes-Durch die Reduzierung der Baumassen, Gliede-
serung rung der Uberbaubaren Flachen, Festsetzung
einer Ein- und Durchgriinung des Planbereichs
und Regelungen von Werbeanlagen minimieren
sich die nachteiligen Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild.

Kulturgiter und sonstige  keine Bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der
Sachgter Planung sind anndhernd gleiche Auswirkungen
zu erwarten.
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Die Gegeniiberstellung der betrachteten Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens im Vergleich zur Entwicklung ohne Bebauungsplan zeigt, dass bei meh-
reren Schutzgitern Verbesserungen eintreten.

Stadt Olching

Olching, den ... 3. . 20AD )

P -
’ Z
dreas Magg
/Erster Birgepmeister

/_/
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Anlagen

1 Ausschnitt des am 19.09.2016 wirksam gewordenen Flachennutzungs-
plans der Stadt Olching

2 Schalltechnische Untersuchung

der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 23.08.2018 mit der Auftrags-Nr.
5205.1/2018 - JB

- siehe gesonderte Anlage
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