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B. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist einem Bebauungsplan als gesondertem Teil der Begrin-
dung ein Umweltbericht beizufiigen, der die ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darlegt. Die hierfur vorzunehmende Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
Diese Umweltprufung erfullt gleichzeitig das Erfordernis einer Vorpriifung des Einzelfalls nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (vgl. § 17 UVPG). Diese Vorprifung ist
erforderlich, wenn der Schwellenwert von 1.200 m? bei der Geschossflache Einzelhandel
(UVPG, Anlage 1, Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8) Uberschritten wird bzw. hier durch Rea-
lisierung des mit der Anderung eingerdumten Baurechts liberschritten werden kann.

14 Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes

Das bereits im Teil A der Begriindung beschriebene Ziel der 4. Anderung des Bebauungs-
plans ist insbesondere die Zulassung einer angemessene Erweiterung bestehender, bau-
rechtlich genehmigter Betriebe des isolierten Einzelhandels im Rahmen des im derzeit gdilti-
gen Bebauungsplan festgesetzten Baurechts, wobei Verkaufsflachen um maximal 30% des
genehmigten Bestandes erweitert werden dirfen.

Zum Zeitpunkt dieses Plananderungsverfahrens liegen noch keine Genehmigungsantrage
vor, allerdings sind im unmittelbar 6stlich angrenzenden Gewerbegebietsteil Il erste Erweite-
rungen, fir die der Bebauungsplan vergleichbar zum vorliegenden Verfahren bereits rechts-
wirksam zum 23.3.2005 ge&ndert wurde, erfolgt. Die Notwendigkeit der Anderung dieses Be-
bauungsplans ergibt sich aus dem Gleichbehandiungsgrundsatz.

1.2 Vorgegebene Ziele des Umweltschutzes

Diese ergeben sich aus den einschlégigen Fachgesetzen, hier vor allem des BauGB, des
WHG, des BImSchG und den hierzu erlassenen Landesgesetzen und Verordnungen in Bay-
ern.

Das Plangebiet ist laut Regionalplan Minchen (Stand: Fortschreibung 1/94) ein Siedlungs-
schwerpunkt im verdichteten Raum des Stadt- und Umlandbereiches. Das geplante Vorhaben
folgt den im Regionalplan formulierten Grundséatzen der nachhaltigen Raumentwicklung, in-
dem der Innenentwicklung der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen aulRerhalb
des bestehenden Gewerbegebietes gegeben wird.

Auf ortlicher Ebene ist der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan von 1985
zu beachten, der allerdings keine konkreten Empfehlungen fur dieses Gewerbegebiet enthalt
und insgesamt fortschreibungsbedurftig ist.

2. Auswirkungen der Planung
21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Gebiet stellt sich entsprechend seiner Zweckbestimmung als Gberwiegend naturfernes
und bis auf die Randbereiche (zwingende Griinzonen) stark versiegeltes Gelande mit der
Joh.-G.-Gutenbergstrasse als HaupterschlieRung und der untergeordneten Nikolaus-Otto-
Strasse dar. Ein nordlich angrenzendes Wohngebiet ist durch eine Griinanlage mit ausge-
wachsenen Baumen und Strauchern vom Gewerbegebiet getrennt. Ebenfalls nérdlich befindet

sich durch einen Griinzug mit FuR-/Radweg getrennt das tiefer gelegene Gelande des ge-
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meindlichen Bauhofs und ein Kindergarten. Im Westen schlief3t sich hinter einem Griinstreifen
und der Roggensteiner Strasse ein weiteres Wohngebiet an, im Ubrigen grenzen die zeitlich
nachfolgend durch eigenstandige Bebauungspléne geplanten und verwirklichten Gewerbege-
biete | und Il an.

Der beschriebene Istzustand wird in den als Anlage beigefligten Fotos und einem Luftbild von
1999/2000 dokumentiert, welches noch im Wesentlichen den aktuellen Zustand wiedergibt.

2.2 Umweltprognose
2.21 Gebietsentwicklung ohne Plandurchfiihrung (Nullvariante)

Auch ohne diese Anderung kénnten Bestandserweiterungen oder Neubauten nach Abriss
bestehender Gebaude erfolgen. Die Anderung gibt nur eine qualitative Festsetzung vor, die
sich auf die Nutzung der Baukorper bezieht.

Die bestehenden &uReren Eingriinungen des Gebietes miissen sowohl bei der Anderung als
auch im jetzigen Plan zwingend erhalten werden, Ausnahmen waren schon vor der Planande-
rung fur notwendige Zufahrten moglich, sie sind an der Westgrenze aber weiterhin grundsatz-
lich ausgeschlossen.

2.2.2 Veranderung des Umweltzustandes bei Planverwirklichung

Ausgehend vom bekannten Bestand an genehmigten Verkaufsflachen, der in der Summe aller
derzeit genehmigten Betriebe mit rund 7.500 m? angegeben werden kann', sind Erweiterun-
gen mit maximal ca. 2.250 m? moglich, sofern nicht produzierenden oder Handwerksbetrieben
entsprechend der dritten Anderung des Bebauungsplans auch gréRere Verkaufsstellenerwei-
terungen zuzubilligen wéren . Die Option ,angemessene Erweiterung” findet dariiber hinaus
ihre obere Grenze jedenfalls in der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 fir alle Bau-
grundstiicke, die aber ohne Beachtung der Art des Betriebes bereits vor der Plananderung
zulassig gewesen ist. Da weiterhin die bereits festgesetzten Baugrenzen zu beachten sind
und Anbauten oder erweiterte Neubauten sich auf bereits jetzt durch Park- oder Lagerraum
versiegelte oder teilversiegelte Flachen erstrecken missten, bewirkt die geédnderte Planung
de facto nur geringfligige Auswirkungen, die mit der fir die Umweltschutzbelange maRgebli-
chen (Neu-) Versiegelung einhergehen. Die Planénderung stellt damit primar eine qualitative
Anderung dar, quantitativ bewegt sie sich im Bereich der bereits zuléssigen und auch schon
realisierten Bebauung.

Damit wird im Rahmen einer solchen Bebauungsplananderung die auch hier geforderte Be-
wertung der Umweltauswirkungen sehr abstrakt und tiberwiegend theoretischer Natur. Aus
diesem Grund sind, wie die folgende Ubersicht zusammenfassend darstellt, relevante Um-

weltauswirkungen nur in geringem Umfang zu erwarten.

Die folgende Tabelle stellt die absehbaren Auswirkungen der Planung auf die umweltrelevan-
ten Schutzguter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB mit erganzenden Erlauterungen zu-
sammen.

! ermittelt auf der Grundlage der bis August 2005 erteilten Baugenehmigungen, wobei neben ausdriick-

lich so bezeichneten Verkaufsflachen auch Ausstellungsbereiche einbezogen wurden.
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Tabelle: Ubersicht tiber die von der Anderung betroffenen Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Schutzgut Voraussichtliche Bemerkungen
Betroffenheit

Tiere und Pflanzen, gering Gelande bereits durch Gebaude und
biologische Vielfalt Park-/Lagerplatze hoch versiegelt oder
intensiv genutzt; vorhandene Griin-
strukturen sind weiterhin zu erhalten.

Boden gering S.0.

Wasser gering natirliche Oberflachengewésser sind
nicht vorhanden, abflieRendes Wasser
von Gebauden und Park-/ Lagerplat-
zen ist ggf. nach Vorreinigung zu ver-
sickern;

bei Unterkellerungen oder Tiefgaragen
sind Manahmen zum Schutz des
Grundwassers (durchschnittl. 3,13 m
unter Gelande?) zu beachten

Luft / Klima gering Anderung der Ein- und Ausstrahlungs-
verhaltnisse auf versiegelten Flachen,
Abgase durch Pkw-/Lkw-Bewegungen,
ortlich begrenzt bei entsprechender
Vorbelastung

Landschaftsbild gering Schutzpflanzungen bleiben erhalten

Erhaltungsziel / Schutzzweck nicht betroffen
besonderer Schutzgebiete (It. § -
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Umweltbezogene Auswirkungen |gering betriebliche Emissionen (Larm, Abga-
auf den Menschen / die Bevolke- se) durften sich im bisher bestehenden
rung Umfang bewegen; zusétzliche Aufla-

gen bei Erweiterungen sind dabei im
Interesse der Bevdlkerung win-
schenswert und i. R. der Vorschriften
(z.B. TA Larm, TA Luft) méglich

Kultur- und sonstige Sachguter | nicht betroffen -

Emissionen / Abfalle / Abwasser | gering s. nachfolgende Bewertung zu Verkehr
u.a.

Bei der Schatzung der durch die zukinftige zuséatzliche Bebauung ausgeldsten Verkehrsbe-
lastung sind der Pkw-Verkehr durch Kunden und Angestellte sowie der Lkw-Verkehr fur die
An- oder Auslieferung und Entsorgung zu beachten.

Besonderer Lieferverkehr verursacht der weit (iber Olching hinaus ausliefernde Backbetrieb
Rackl, eher ortlichen Verkehr verursachen der Getrankehandel oder das Fitnesscenter, Zwi-
schenstellungen nehmen die Fliesen- und Mébelgeschéfte und ein Elektronikmarkt ein, wobei
der Gemeinde aber keine konkreten Zahlen vorliegen.

Auch die Ladetatigkeit auf den Betriebsgelanden (u. a. Fliesencenter, Getrankelager) oder
Emissionen aus Reparaturarbeiten (Autohandel) haben Auswirkungen auf die Umgebung,

21t. Wasserwirtschaftsamt Freising, permanente Grundwassermessstelle ,Olching 920%, Zeitraum 1982

bis heute (September 2005)
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wobei besonders schutzwirdige Nutzungen nicht unmittelbar betroffen sind. Eine Ausnahme
stellen die Wohnhauser an der Breslauer Strale, wo allerdings ein Larmschutzwall errichtet
wurde und eine kinftig geplante Bebauung (auf FI.-Nr. 459) weiteren Schallschutz bieten soll
(s. Foto 6 des Anhangs), und an der Roggensteiner StralRe dar.

Unabhéangig von den Verkehrsstrémen von und zu den hier betrachteten Gewerbebetrieben
muss auch mit einem o6rtlichen und Uberdrtlichen Verkehrsaufkommen aus den benachbarten
Gewerbe- und Wohngebieten, zwischen den Nachbarorten und weiter entfernten Zielfahrten
im GroRRraum Munchen/Landkreis Furstenfeldbruck ausgegangen werden. Das Gewerbege-
biet liegt zwischen den Staatsstrafien 2345 (Olching-Groébenzell-Minchen) mit ca. 13.000
Pkw-Fahrten und ca. 400 Lkw/24h (2000, Verkehrsmengenatlas der Obersten Baubehdrde im
Staatsministerium des Innern) und der St 2069 mit ca. 11.700/480 Pkw/Lkw/24h. Die im Pla-
numgriff gelegene Joh.-G.-GutenbergstralRe erreicht einer Prognose flr das Jahr 2010 zufolge
3.900 Kfz/24h (Schaechterle/Siebrand 1996, ,Prognose-Nullfall®).

Erhebliche Verkehrsmengenanderungen sind eher aus Uberértlichen Verkehrswegeanderun-
gen (Umgehungsstralen, Anbindung an tberregionale Stral3en/Autobahn) zu erwarten, als
dass sie aus den Anderungen bestehender Betriebe ohne herausragende uberortliche Anzie-
hungswirkung wahrscheinlich wéren.

Die Abfallerzeugung kann im Rahmen dieser Umweltpriifung nicht quantifiziert werden. Es ist
davon auszugehen, dass anfallende Abfélle Uber die 6ffentliche bzw. fur den Verpackungsab-
fall Uber private Entsorgungsfirmen der gesetzlichen Verwertung zugefihrt werden. Geeignete
Containersysteme sind bei den hier naher betrachteten Firmen vorhanden.

Sofern Kellergeschosse oder Tiefgaragen neu errichtet werden, ist dies absehbar mit einem
vortibergehenden Eingriff in das Grundwasser verbunden, dem durch bauliche SchutzmafR-
nahmen begegnet werden muss.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
2.3.1 Anwendung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich fur den durch die Inanspruchnahme des urspriinglich unversiegelten Bodens
vorgenommenen Eingriff ist gesetzlich nicht vorgeschrieben (§ 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB),
da die denkbaren Gebaudeerweiterungen schon vor der Plandnderung zulassig waren.

2.3.2 VermeidungsmaBRnahmen

Unabhangig hiervon sind vorrangige Vermeidungs- bzw. Verringerungsmafnahmen im Rah-
men der Plandnderung zu prifen.

Durch die hohe Versiegelung ist einer vollstandigen Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers besondere Bedeutung zuzumessen, da gering und unverschmutztes Regen-
wasser nicht die Kanalisation belasten soll. Bei mdglichen Neubauten werden Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung dadurch gemindert, dass anfallendes Oberflachenwasser
uber Mulden- und Rigolenversickerung dem Untergrund zugefiihrt wird.

Im Bereich weniger stark frequentierter Parkplatze wurden haufig wasserdurchléassige Belage,
insbesondere Verbundpflaster, vereinzelt auch Rasengittersteine, verwendet. Fir die stark
benutzten Parkplatze und Betriebsflachen mit hohem LKW- oder Maschinenaufkommen (z. B.
auf FI.-Nr. 463, der vermutlich als Besucher- und Mitarbeiterparkplatz der umliegenden Be-
triebe dient, abends auch von Géasten des Diskothekenbetriebes genutzt wird) ist dagegen
eine flaichenhafte Versickerung durch Asphaltbelage unterbunden. Hier fehit wegen der
Flachgriindigkeit des Bodens die zur Reinigung stérker kontaminierten Wassers erforderliche
Bodenauflage zur sog. kontrollierten Bodenpassage. In diesen Bereichen sind deshalb die
zuvor aufgefiihrten Entwasserungssysteme vorzuziehen. Insgesamt sollten aber wegen der
schon hohen Versiegelung zusatzliche Teerflachen auf ein notwendiges Mindestmal’ be-
schrankt werden.



2.4 Planungsalternativen

Angesichts des angestrebten Planungsziels, ndmlich des Erhalts der Wettbewerbsfahigkeit
bestehender Betriebe am bisherigen Standort, gibt es zur vorgesehenen Plananderung in
raumlicher Hinsicht keine Alternative.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Angewandte Methoden und Defizite bei der Erstellung des Umweltberichtes

Zur Erstellung dieses Umweltberichtes wurde eine eingehende Analyse des Gelandes durch
mehrmalige Begehungen mit Fotodokumentation und ergénzender Luftbildauswertung (Auf-
nahmezeitpunkt 1999/2000) vorgenommen, um das Ausmal kiinftig erheblich veranderter
(neu versiegelter) Flachen einschatzen zu kdnnen.

Weiterhin wurden die bei der Gemeinde vorhandenen Bauakten einzelner Betriebe ausgewer-
tet.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen

Da erhebliche Auswirkungen durch die Bebauungsplananderung nicht erwartet werden sind
besondere MalRnahmen nicht erforderlich. Im Rahmen der ortstiblichen Prifung der Verkehrs-
stréme und etwaiger Verkehrsprobleme durch Polizei, Ordnungsamt und nicht zuletzt durch
Hinweise von den Birgern wird die heute als geeignet angesehene Funktionalitat des Gewer-
begebietes aber einer gewissen Kontrolle unterliegen. Betriebsprufungen erfolgen darlber
hinaus anlassbezogen durch die einschlagigen Uberwachungsstellen wie TUV, Gewerbeauf-
sichtsamt oder die Immissionsschutzabteilung des Landratsamtes.

4. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft ein bereits auf allen Grundstiicken seines Gel-
tungsbereiches bebautes Gebiet an der Joh.-G.-Gutenbergstralle. Dort sollen die Betriebe im
Rahmen der schon geltenden Baugrenzen die Moglichkeit zur Erweiterung haben, was insbe-
sondere auch fiir Verkaufsflachen, hier allerdings begrenzt auf 30% des bereits friiher ge-
nehmigten Bestandes, gelten soll.

Im Rahmen der nach neuer Rechtslage auch bei Anderungen von Bebauungsplanen generell
durchzufiihrenden Umweltprifung ist auf einen vorgegebenen Katalog von mdéglichen Auswir-
kungen auf verschiedene Belange einzugehen.

Entsprechend der bisherigen Nutzung und den davon ausgehenden Wirkungen auf die Um-
welt und die Menschen fiihrt die Anderung des Plans nach Einschatzung der Gemeinde OI-
ching zu keinen erheblichen Auswirkungen. Bereits bestehende Belastungen durch betriebs-
bedingte Gerausche, Verkehr oder den Eingriff in Boden und Grundwasser werden sich ab-
sehbar nicht ungewdhnlich erhéhen. Im Rahmen neuer Genehmigungen, z.B. fiir den Neubau
eines Betriebes nach Abriss der bisherigen Gebaude oder die nur in engen Rahmen denkba-
ren Erweiterungen des vorhandenen Bestandes, kann durch Auflagen eine geringe Versiege-
lung oder die Einhaltung gesetzlicher Grenzwerte, z.B. fur Larmeinwirkungen, sichergestellt
werden.

In die das Gebiet nach Norden und Westen abgrenzenden Grinstreifen darf auch im Erweite-
rungsfall nicht eingegriffen werden.

Im Ergebnis sind auf der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen nicht zu erkennen. Eine diese Vorprifung vertiefende zusatzliche Um-
weltvertraglichkeitsprifung ist daher laut UVP-Gesetz nicht erforderlich.



Anhang: Fotodokumentation
(Zustand August 2005)

Foto 1: Foto 2:

An der Westseite ist das Gewerbegebiet durch einen Stark befahrene Lagerflachen (hier Getrankelager)
breiten Grinstreifen an der Roggensteiner Strae von sind vollstandig versiegelt, bei den randlichen

der angrenzenden Bebauung getrennt. Stellplatzen wurden aber bereits durchlassige

Belage verwendet

Foto 4:
Der Backbetrieb unterhait einen gréReren Fuhrpark. Einzelne Grundstiicke weisen einen hohen
Die J.-G.-Gutenbergstraf3e zieht sich daneben Versiegelungsgrad auf, hier ein von mehreren
alleeartig durch das Gewerbegebiet. angrenzenden Betrieben genutzter Parkplatz.

Foto 5: . Foto 6:

Typisch sind die am Rand des Gewerbegebietes Nach Nordosten zum angrenzenden Wohngebiet an
vorhandenen Griinzonen, die zu einer optisch der Breslauer Str. ist eine optische Abschirmung
befriedigenden Eingriinung beitragen. durch Grinstrukturen vorhanden. Die Freiflache soll

noch bebaut werden und bietet dann neben dem
schon vorhandenen Wall weiteren Larmschutz.
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Teil C)

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Olching Nr. 32 ,,4. Anderung des Bebauungsplanes
Olching Nr. 32 Gewerbegebiet zwischen Miinchner- und Roggensteiner Strale,
Teilabschnitt I

1. Berlicksichtigung der Umweltbelange:

Insgesamt sind die umweltrelevanten Schutzgiter im Wesentlichen nur gering |
von der Planung betroffen. Durch die erweiterten Festsetzungen der 4. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Gewerbegebiet zwischen Minchner- und Rog-

gensteiner StralBe, Teilabschnitt I sind aufgrund der bereits bestehenden und nur

im Rahmen des bestehenden Baurechts und der bestehenden Genehmigungen

ausweitbaren Bebauung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu er-

kennen.

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, insbesondere
durch mégliche Anderungen des Verkehrsaufkommens (Larm, Abgase) sowie auf
das Schutzgut Klima/Luft werden durch die Anderung der Bebauungsplanfestset-
zungen als gering eingeschatzt. Die bislang nicht festgesetzten Vorgaben zur
Grundwasser schonenden Behandlung anfallenden Oberflachenwassers und zur
Minimierung der weiteren Versiegelung werden als Vermeidungsmalinahmen un-
ter § 3 der Festsetzungen aufgenommen. Die in § 4 getroffene Festsetzung dient
der Minimierung der weiteren Versiegelung im Bebauungsplangebiet.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die von den Behorden und Tragern offentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen haben zu keinen wesentlichen abwégungsrelevanten Planungsalter-
nativen gefuhrt.

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen wurde die in § 2 getroffene Festset-
zung, wonach Einzelhandelsgrof3projekte, die den Erfordernissen der Raumord-
nung nach LEP Il 1.2.1.5 entgegenstehen, unzuléssig sind, zur Klarstellung er-
ganzend festgesetzt.

Olching, 29.11.2006
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