Gemeinde Olching
Nnv1-610-157

Bebauungsplan Olching Nr. 157 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 im
Bereich des Grundstiicks Fl. Nr. 1846 sowie Teilflichen der FI. Nrn. 736 und
736/9 der Gemarkung Olching (Roggensteiner Strale/Winterstralle)

1.

Stadtebauliche Begriindung

Planungsvoraussetzungen; Beschreibung des Vorhabens

Das Grundsttck FI.Nr. 1846 liegt am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Olching
an der Staatsstralle 2069 (Roggensteiner StraRe) im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Olching Nr. 20 ,Vogelherd" der am 10.6.1968 in Kraft getreten
ist. Das Grundstuck hat eine Grofze von 3.765 m? und ist im vorgenannten Be-
bauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im geltenden Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Olching wird der Bereich dieses GrundstUicks
ebenfalls als WA dargestellt.

Das geplante Wohngebiet soll kiinftig 16 Wohneinheiten haben. 14 Einheiten
werden in Reihenhdausern, 2 Einheiten in speziell auf die Grundstickserforder-
nisse zugeschnittene Einzelh&user angeboten.

AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

Das Grundsttck ist heute noch im wesentlichen unbebaut. Es wurde als Lager-
platz fir eine Baufirma verwendet. Die exponierte Ortseingangs bzw. -randlage
begrindet das ortsplanerische Interesse an einer stadtebaulich ansprechenden
Gestaltung und lagebezogenen Nutzung, die auch Ricksicht auf das angrenzen-
de Wohngebiet nimmt.

Weitere fiir die Uberplanung wesentliche Komponenten sind die Lage an der
verkehrsreichen St 2069 sowie die dringend erforderliche SchlieRung einer Li-
cke im Geh- und Radwege zwischen dem Ortsteil Olching und dem S-Bahn-
Haltepunkt Eichenau.

Der vorliegende Planentwurf wurde vor dem geschilderten Hintergrund von einer

Bautragerfirma im Zusammenhang mit dem Bauamt der Gemeinde Olching und
in Abstimmung mit dem Landratsamt Furstenfeldbruck erstellt.
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3. Beschreibung der stdadtebaulichen Lésung; Problembewaltigung
3.1 Geh- und Radweg

Zur LuckenschlieRung des Radwegenetzes wird ein 2,5 m breiter Geh- und
Radweg mit 1,5 m breitem Strallenbegleitgrin, das alleeartig zu bepflanzen ist,
angelegt. Das Baugrundstuck erhalt dadurch zugleich die notwendige Distanz
zur Roggensteiner Stralle. Die neu entstehenden Grundstucke sind auf diese
Weise per Fahrrad oder zu Ful zudem angenehmer erreichbar. Auch wird durch
den dem Radweg vorgelagerten, mit einer Baumreihe bepflanzten Grinstreifen
die Ortseingangssituation und damit gleichzeitig auch das Wohngebiet gestalte-
risch verbessert.

3.2 Wohngebiet

Das neu ausgewiesene Wohngebiet wird gegentber dem aufgrund des bisher
geltenden Bebauungsplan bestehenden Baurecht verdichtet, gleichzeitig aber im
Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung durch aktive und passive Schallschutz-
mafRnahmen sowie zweckmanRige Gebaudestellung optimiert, so dass der in der
Gemeinde Olching - die Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum Muanchen
ist — dringend bendétigter Wohnraum geschaffen wird, ohne dass in bisher unbe-
baute AuRRenbereichsflachen daflr in Anspruch genommen werden mussen.

Die Hohe der aktiven Larmschutzanlagen (Larmschutzwall mit aufgesetzter
Wand) wird zur Wahrung einer ortsgestalterisch vertraglichen und ausreichend
markierten Ortseingangssituation auf 4,0 m begrenzt. Durch vorgelagerte Gara-
genzeilen und Wohngebauden mit Pultdachern deren Aufenthaltsrédume von der
Roggensteiner Stralte weg orientiert sind, wird die Lange des Larmschutzwalles
auf ein Minimum begrenzt.

Durch die schallschutztechnische Untersuchung der Fa. Muller-BBM GmbH, Be-
richt Nr. 49 194/1, wird bestatigt, dass die dadurch bedingten Uberschreitungen
der einschlagigen Larmwerte in der Abwagung hinnehmbar sind, zumal umfang-
reiche passive Larmschutzmallnahmen eine weitere Verbesserung der Situation
mit sich bringen. Durch die vom Freistaat Bayern geplante Ortsumfahrung der
Staatsstrallen 2069 und 2345 wird eine erhebliche Verkehrsentlastung und da-
mit mittelfristig eine Verbesserung der Larm- und Abgassituation an dieser Stelle
Zu erwarten sein.

4. Naturschutzrechtlicher Ausgleich und Griinordnung

Mit der hier gegenstandlichen Planung soll der bestehende Bebauungsplan Ol-
ching Nr. 20 geandert werden der bislang eine Uberbaubare Grundflache von
insgesamt ca. 1220 m? festsetzt Dies ergibt eine GRZ von 0,32. Durch die Uber-
planung wird eine Grundflache von ca. 1820 m? Uberbaubar, was einer GRZ von
0,48 entspricht. In absoluten Zahlen ausgedriickt ergibt dies eine Grundflé-
chenmehrung von 600 m2. Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung wird damit
der Wechsel von einem Baugebiet mit niedrigem Versiegelungsgrad zu einem
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Baugebiet mit hdherem Versiegelungsgrad vollzogen, sodass bei bislang mittle-
rer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eine Ausgleichsmaflnah-
me auszuweisen ist. Da es sich um die Nachverdichtung bestehenden Baurechts
handelt, ist hierbei ein Kompensationsfaktor von 0,3 angezeigt, der sich aus der
Differenz zwischen dem bisher niedrig bis mittel zum nun hoch versiegelten
Baugebiet ergibt (vergl. Leitfaden zur Eingriffsregelung, Abb. 7 - Matrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren - und § 1 a BauGB).

Aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der durch die Be-
bauung verursachten Eingriffe in das Landschaftsbild bietet es sich nun an, ost-
lich an das Plangebiet anschlieRend hierfur verfugbare Brachflachen im Eigen-
tum des Freistaates zur Intensivierung der Ortsrandeingriinung heranzuziehen.
Hierfur kann mit Zustimmung des Freistaates Bayern, die zwischenzeitlich be-
reits eingeholt wurde (s.0.), ein ca. 900 m? grofRer Grundstlcksstreifen genutzt
werden.

Der rechnerisch aus der Anwendung des Kompensationsfaktors von 0,3 an sich
erforderliche Ausgleichsflachenbedarf in einer Gréle von 1130 m? kann in der
Abwagung angesichts der Tatsache, dass die GréRe der Ausgleichsflache die
durch die Planung hervorgerufene Grundflachenmehrung um das Eineinhalbfa-
che Ubersteigt, als ausreichend angesehen werden. Auch ist zu bertcksichtigen,
dass durch die nun vorgesehene Ortsrandeingriindung Eingriffe in das Land-
schaftsbild weitgehend vermieden werden.

Die Ortsrandeingriinung wird im Bebauungsplan als Ausgleichsflache mit stand-
ortgerechter Bepflanzung festgesetzt. Dabei wird auf den Erhalt dreier das
Landschaftsbild pragender Grof3bdume sowie auf den — soweit die Bebauung
dies zulaRt — Erhalt einer natirlich entstandenen Gehdélzgruppe geachtet.

5. Bodenordnende MaRBnahmen; ErschlieBung;

Da die Gemeinde derzeit keine Haushaltsmittel zum Erwerb der Flache fur den
offentlichen Geh- und Radweg eingestellt hat, diese aufgrund der Haushaltssitu-
ation auch nicht kurzfristig zur Verfigung gestellt werden kénnen und der Weg
dartber hinaus auch der Verbesserung der ErschlieRung und Gestaltung des
Baugrundsttickes dient, hat der Bautrager sich zur unentgeltlichen Ubereignung
der benétigten Flache verpflichtet. Die Herstellung des Geh- und Radweges und
der StraRenbegleitgrinflache wird voraussichtlich fur das Jahr 2003 im Straen-
ausbauplan der Gemeinde vorgesehen.

Weitere bodenordnende Maflnahmen sind nicht erforderlich.
Aufgrund der Planung ist mit einem Einwohnerzuwachs von knapp 40 Personen

zu rechnen. Angesichts der GemeindegroRe Olchings mit knapp 23.000 Einwoh-
nern fallt dieser Zuwachs nicht sptrbar ins Gewicht.
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6. Verfahren

Der Bebauungsplan wird geman § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren gean-
dert, da Grundzuge der Planung nicht betroffen sind. Die Verfahrensart ist mit
der Bauaufsichtsbehoérde, dem Landratsamt Furstenfeldbruck, abgestimmt.

Fassung vom: 25.10.2001
Olching, den 14.11.2001

S|egf ed Wa|bel
Erster Burgermelster
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