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Rahmenbedingungen
Lage, GréBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Ortsteils Geiselbullach, nérdlich der Bun-
desstrae 471. Im Siiden grenzt das Planungsgebiet an die Bundesstrake 471, im
Osten, Norden und Westen geht es in die freie Landschaft tiber. Im Westen grenzt
das Planungsgebiet an die Gemeinde Maisach und im Osten an die Gemeinde
Bergkirchen.

Die Entfernung des Planungsgebietes zum Ortskern von Olching betrégt ca 2 km.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Auf dem nahezu ebenen
Gelénde befindet sich lediglich im Nordwesten eine als Biotop kartierte Hecke.

Aussagen des Flichennutzungsplanes

Im rechtsgltigen Flachennutzungsplan der Stadt Olching ist das Planungsgebiet
derzeit noch als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

In der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes laufenden 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet mit gliedernden
Offentlichen Grunflachen dargestellt.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes soll iiber die Anschluss-
stelle Geiselbullacher Strae an die B 471 erfolgen. Hierfiir wurde ein Verkehrskon-
zept entwickelt, das auf den Vorgaben des Staatlichen Bauamtes Miinchen und den
Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung von Prof. Dr. —Ing. Kurzak, Miinchen, vom
14.02.2011 basiert.

In dieser Untersuchung wurden Aussagen zum zu erwartenden Verkehrsaufkom-
men des geplanten Gewerbegebietes getroffen, die dadurch entstehenden Zusatz-
belastungen im StraRennetz und die kiinftigen Belastungen der umzugestaltenden
Anschlussstelle an die B 471 ermittelt; daraufhin wurden die MaBnahmen beschrie-
ben, die einen leistungsfahigen Verkehrsablauf gewahrleisten.

Fir das geplante Gewerbegebiet kann ein tagliches Verkehrsaufkommen von rd.
4.700 Kfz-Fahrten pro Tag als Summe des Quell- und Zielverkehrs angenommen
werden. Der Lkw-Anteil wird je nach Nutzung zwischen 15 und 25 % liegen. Hin-
sichtlich der Herkunft-Ziel-Verteilung wird angenommen dass im Pkw-Verkehr rd.
70% von / zur B 471 gerichtet sind, im Lkw-Verkehr rd. 95 %. Lediglich 30% des
Zusatzaufkommens im Pkw-Verkehr betreffen die Olchinger Ortsstraken; dies
bedeutet eine Mehrbelastung von ca. 5 %, was der taglichen Schwankungsbreite
des Verkehrsaufkommens entspricht.

Nérdlich der B 471 soll die vorhandene Anschlussstelle Geiselbullacher StraRe in
nordéstliche Richtung versetzt werden, um eine vom Staatlichen Bauamt geforderte
Beschleunigungs- bzw. Einfadelspur von 150 m Lange bis zum Briickenbauwerk zu
erhalten.



Sudlich der B 471 bleibt die Parallelrampe als Ausfahrt der B 471 von Firstenfeld-
bruck kommend als Einmiindung in die Geisellbullacher Strae erhalten, wird je-
doch um eine Rechtsabbiegespur erweitert. Die heute unsignalisierte Einmiindung
Geiselbullacher StralRe / Hermann-Bdcker-Strae wird zu einem 1-spurigen Kreis-
verkehrsplatz umgebaut, der als vierten Ast eine neue Rampe als Zufahrt zur B471
Richtung Autobahn A 8 erhalt. Zudem wird ein Bypass von der Geiselbullacher
Strafle zu diesem vierten Ast des Kreisverkehrs errichtet, um ein Durchschiel3en
des Verkehrs von Geiselbullach kommend zur B 471 zu verhindern. Die bestehende
Parallelrampe zur B 471 Richtung Autobahn A8 wird riickgebaut.

Der Flachenbedarf fiir einen moglichen spateren 4-spurigen Ausbau der B 471
wurde ermittelt, die anbaufreie Zone dementsprechend festgesetzt und die Flachen
als offentliche Griinfliche dargestellt.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der Anschlussstelle nérd-
lich der B 471 zu einem zentralen Kreisverkehrsplatz. Von diesem Kreisverkehrs-
platz aus fiihrt nach Osten eine ErschlieRungsstralle, die bis zur Realisierung des 2.
Bauabschnitts auf einem groRziigig dimensionierten Wendeplatz endet. Uber eine
freigehaltene Trasse kann spater der 3. Bauabschnitt erschlossen werden. Bis zur
Realisierung des 3. Bauabschnittes fiihrt eine 5 m breite Stral3e innerhalb dieser
Trasse zum Kapellenweg und auf diesem weiter nach Bergkirchen-Lus. Um nérdlich
dieser Trasse tiefere Bauparzellen zu erhalten, wurde im Rahmen dieses Verfah-
rens der Wendeplatz und die Trasse zum Kapellenweg nach Siiden verschoben.

In stdlicher Richtung wird der Kapellenweg, der das Gewerbegebiet heute von Sid
nach Nord kreuzt, bis zur Briicke Uber die B 471 fiir den Kfz-Verkehr gesperrt und
als Ful3- und Radweg genutzt.

In Gernlinden-Ost und Bergkirchen-Lus ist aufgrund der kiinftigen Verbindung Giber
den nordlichen Kapellenweg und das Gewerbegebiet zur B 471 Anschlussstelle Gei-
selbullach laut Verkehrsgutachten mit keiner nennenswerter Verkehrszunahme zu
rechnen.

Die Erschliefung des westlichen Teils des 1. Bauabschnittes erfolgt tGiber die neue
Verbindungsstrafte tiber die B 471 nach Olching, die zwischen dem Kreisverkehr
und der Briicke dreispurig ausgebaut wird. Die dritte Spur dient zum einen als Links-
abbiegespur fiir die Stichstrale, die den nordwestlich der Briicke liegenden Teil des
Gewerbegebietes erschliet, zum anderen fiir die ErschlieBung der beiderseits der
StraRe liegenden Gewerbegrundstiicke.

Die ErschlieBungsstraen im Gebiet haben eine Breite von 7 m, im Bereich der 3-
spurigen Fahrbahn eine Breite von 10,50 m. Neben der Fahrbahn verlauft beidseitig
ein 3 m breiter Griinstreifen mit Entwésserungsmulden. In diesem Bereich werden
auch die begleitenden StraRenbdume gepflanzt. Im Hinblick auf eine funktionsféhige
Entwasserung kdnnen neben den erforderlichen Zufahrten zu den Grundstiicken
maximal 20 Prozent der Gesamtlénge der ErschlieBungsstrafien fiir Langsparkplat-
ze genutzt werden.

Ostlich des Kreisverkehrs im Bereich zwischen GE 5 und GE 8 Nordost wurde eine
Parkflache fiir LKW und PKW geplant. Uber die Zufahrt zu dieser Parkflache kann
spater der 3. Bauabschnitt erschlossen werden.

Ebenfalls in diesem Bereich wurden mégliche Standorte fiir Bushaltestellen vorge-
schlagen. Sie sollen so gestaltet werden, dass der Bus auf der Fahrbahn hélt. Da-
durch ist sichergestellt, dass nicht weitere Griinflichen versiegelt werden missen.
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Eine weitere Bushaltestelle wurde fir den nordlich gelegenen Wendeplatz vorge-
schlagen.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes fiir den FuRgénger- und Radverkehr erfolgt
von Sid nach Nord Uber den Kapellenweg. Vom Kapellenweg fiihrt nérdlich der
ErschlieRungsstralle ein 3 m breiter Geh- und Radweg nach Westen und weiter im
Bereich der 6ffentlichen Griinflache am westlichen Ortsrand nach Suiden tiber den
Feldweg nordlich der B 471 zur S-Bahn-Haltestelle in Esting.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber den Amperverband. Fir die Ableitung der im
Gewerbepark Geiselbullach anfallenden Abwasser ist ein unterirdisches Pumpwerk
bzw. eine Abwasserhebeanlage samt Druckleitung erforderlich. Die erforderliche
Fldche wurde in Absprache mit dem Amperverband in der Planzeichnung festge-
setzt. Die Kléranlage verfiigt Giber ausreichende Kapazitat fiir eine weitere Sied-
lungstatigkeit in Olching.

Fir die Wasserversorgung im Planungsgebiet ist der Zweckverband zur Wasserver-
sorgung der Ampergruppe (WVA) zustandig, fur die Abfallbeseitigung der Landkreis
Firstenfeldbruck.

Im Planungsgebiet ist ein Anschluss an das Nahwéarmenetz der Millverbrennungs-
anlage der GfA vorgesehen.

Die Stromversorgung im Planungsgebiet ist sichergestellt. Die erforderlichen Fla-
chen fiir Transformatorenstationen wurden in Abstimmung mit den Konzessions-
inhabern festgesetzt.

Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes hat sich der Stadtrat fir
ein neues Gewerbegebiet nérdlich von Geiselbullach entschieden. Die Auswahl
erfolgte auf der Grundlage verschiedener Standortvarianten (siehe Aussagen 12.
Fldchennutzungsplanénderung).

Nachdem es in der Stadt Olching nur noch einzelne freie Gewerbegrundstiicke gibt,
die sich in verkehrstechnisch ungtinstiger Lage befinden, soll an dem geplanten
Standort ein neues groRes Gewerbegebiet entstehen. Dies dient auch der Verbes-
serung der Wirtschaftsstruktur der Stadt.

Das Gebiet soll in drei Bauabschnitten realisiert werden. Der vorliegende Bebau-
ungsplan umfasst die Bauabschnitte 1 und 2.

Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht ein langgestrecktes Gebiet entlang der B 471 vor, das
in einem 2. Bauabschnitt nach Norden erweitert wird. Erst im 3. Bauabschnitt soll
der nordwestliche Teil noch hinzukommen. Im Endausbauzustand wird das Gewer-
begebiet liber eine groRziigige StraBenschleife, die tUiber einen Kreisverkehrsplatz
an das ubergeordnete StraRennetz angeschlossen wird, erschlossen.
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Die vorhandenen Grlinstrukturen, eine als Biotop kartierte Feldhecke, werden in die
Planung integriert. Diese Griinzasur wird nach Osten zu einer bestehenden Gehdlz-
flache hin erweitert.

In Nordstdrichtung erhélt das Gewerbegebiet eine Zasur im Bereich der heutigen
Gemeindeverbindungsstrale nach Bergkirchen-Lus. Diese Strale soll zwischen der
Briicke tiber die B 471 und der nérdlichen ErschlieBungsstralle in einen Fu3- und
Radweg umgewidmet werden. Durch diese beiden Griinzdsuren kann das grof3e
Gewerbegebiet in einzelne Teilabschnitte gegliedert werden.

Griinordnung und Auswirkungen auf die Umwelt
Planungsgrundsétze zur Griingliederung

Ziel der Planung ist eine mdglichst hohe Flexibilitdt und Nutzbarkeit der einzelnen
Gewerbeparzellen. Daher konzentrieren sich die griinordnerischen Festsetzungen
auf die Herstellung einer leistungsféhigen Ortsrandeingriinung und Einbindung der
Bebauung in die Landschaft. Dartiber hinaus werden interne Griinziige in Verbin-
dung mit Ful3- und Radwegeachsen vorgesehen. Die Zielsetzung der Griinordnung
wird in acht Regelschnitten zur Griingliederung M 1 : 200 aufgezeigt. Diese sind
Bestandteil der Satzung.

Hierbei vordringlich ist der Erhalt der Durchléssigkeit der Landschaft (6ffentliche Zu-
génglichkeit), die Anbindung an die strukturreichen Nassauskiesungen im Sidwes-
ten sowie die Starkung von Verbundachsen aus Gehdlzbestanden, Geblschen,
Réhricht und Hochstaudenfluren und Magerwiesen. Gleichzeitig wird das Schutzgut
Wasser durch gezielte Versickerung des Dach- und Oberflachenwassers gewiirdigt.

Entlang der StralRen und Wege entstehen durch das StralRenbegleitgriin Magerstan-
dorte sowie Baumgraben aus Schotterrasen entlang der HaupterschlieBung. Diese
sind mit autochthonem Saatgut (Herkunftsgebiet 16, Naturraum 05 Isar Inn Schot-
terplatten, Untereinheit 051-A Miinchner Ebene, Dachauer Moos, einzuséden. Je
nach Standortbedingung und Feuchtegrad sind in den Retentionsmulden Hoch-
staudenfluren, auf den Wiesenflachen arten- und krauterreiche Wiesenmischungen
und in den straRenbegleitenden Streifen magere Kraut- und Grasfluren zu ent-
wickeln.

Eine Differenzierung der Griinflichen ist im Bebauungsplan M 1 : 2.000 definiert.
Weiterhin veranschaulichen die im Anhang beigefiigten drei Regelquerschnitte zum
StraRenraum M 1 : 100 die jeweilige Zweckbestimmung. Diese sind Bestandteil der
Satzung.

Es werden wasserdurchlassige Belage bei den PKW-Stellflachen und den &ffent-
lichen Ful- und Radwegen vorgesehen.

Fir die Innenflachen der Kreisverkehrsplatze wird eine ansprechende Gestaltung
angestrebt. Neben den Wiesenflachen mit Grofibaumgruppen sind z. B. auch Kies-
bander, Findlinge, denkbar. Die Gestaltung sollte nicht "pflegeaufwendig" sein.

Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag ist die Herstellung bereits im Zuge der
ErschlieBungsanlagen zu sichern (Einbau Unkrautvlies, Kiesel, Findlinge,
GrolRbaume und autochthone Wiesenansaat).
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Raumkonzept — Gehélzpflanzungen

Die festgesetzte Hohenentwicklung der Gebaude stellt ein hohes Eingriffspotenzial
in der weitrdumigen Landschaft dar, das durch griinordnerische Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht ausgleichbar ist. Ein gewisse Einbindung wird durch GroR-
baumstrukturen am Stidrand (innerhalb der Gewerbeparzellen) und Heckenstruk-
turen an den weiteren AuBenrandern (6ffentliche Griinflachen und private Randein-
grinungen der Gewerbeparzellen) angestrebt.

Es werden Baumreihen aus GroRb&umen entlang der Eingangsachse (hier doppel-
reihig) und den HaupterschlieBungsstralen vorgesehen, wobei leistungsfahige und
schnellwiichsige GroRb&ume wie Ahorn, Esche und Linde zu pflanzen sind. Hierbei
sollte ein einheitlicher Charakter, d.h. die Beschrankung auf nur eine Baumart je
Strallenabschnitt, angestrebt werden

Die bestehenden Gehélzbestédnde am Nordrand (Baum-Strauch-Hecke, amtlich kar-
tierter Biotop) sind zu erhalten (= Vermeidungsmafnahme). PflegemaRnahmen sind
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Gehdlzpflanzungen in den 6ffentlichen Griinflachen sind als Baum-Strauch-
Pflanzungen geplant. Hier ist ein besonders hoher Heister-Anteil vorgesehen, um
mdoglichst schnell eine Raumwirksamkeit zu erzielen.

Randeingriinungen der Gewerbeparzellen

Mindestens 20 % der privaten Grundflache sind als Griinflache anzulegen. Je

500 m? Grinflache ist 1 GroRbaum vorzusehen. Je 5 private Stellplatze ist 1 GrofR-
baum zu pflanzen. Hiervon sind in den Gewerbeparzellen Teilflichen der Grund-
stlickflache bereits durch zeichnerische Festsetzungen lagemaRig vorgegeben, um
eine leistungsféhige und nachhaltige Durchgriinung und Durchliiftung des Gewerbe-
gebietes mit ausreichend breiten Griinziigen sicherzustellen.

Der Gehélzanteil durch Gehélzpflanzungen bzw. Gehélzbestinde (Wildwuchs) sollte
100 % der Flache betragen.

Die duBeren 5 m der Gehélzpflanzungen sind analog § 11 (2) auszubilden, aber be-
reits im Vorfeld der Bebauung im Zuge der offentlichen Erschliefungsplanung fur
den jeweiligen Bauabschnitt des Gewerbegebietes einheitlich herzustellen.

Der Verlauf der Zaunlinie ist textlich festgesetzt. Zum StraRenraum ist die Zaunlinie
mindestens 2 m von der Grenze zuriickgesetzt zu fihren. An den Auflengrenzen ist
die Zaunlinie von der Grenze zuriickgesetzt zu filhren. Am Nordrand entlang der be-
stehenden Baum-Strauch-Hecke ist die Zaunlinie um die gesamte Breite der
«Flédchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern — Randeingriinung der
Gewerbeparzellen®, nach innen zu setzen, ansonsten mittig in der Randeingriinung
zu fuhren, siehe § 11 (2). Zielsetzung ist es, ausreichend breite, 6ffentlich zu-
gangliche und fur FuRgénger und Radfahrer attraktive Korridore zu erzielen. Diese
sind auch als verbleibende Vernetzungslinien und Wanderungskorridore fiir die
Tierwelt von Bedeutung (Anbindung des Weihers, Anbindung an Heckenstrukturen
und Wald bzw. die freie Landschaft im Norden).
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Umweltbericht

Die Auswirkungen auf die Umwelt und die Ausgleichsproblematik sind im Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB dargestellt. Dieser wurde vom Landschaftsarchitekturbtiro
Linke + Kerling, Landshut, erstellt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriin-
dung und ist den Unterlagen als Anhang beigefiigt. Er enthélt detaillierte Aussagen
zu den (ibergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Bewer-
tung sowie Planungsalternativen (ErschlieBungsmdéglichkeiten, Gliederung der Bau-
flachen, Grunstrukturen) innerhalb des Geltungsbereichs.

Der Umweltbericht beinhaltet in Kapitel 5 das Fachgutachten zur Naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung nach § 1a (2) Nr. 2 BauGB einschlieRlich der Ermittlung des
Ausgleichsbedarf auf Bebauungsplan-Ebene (12,4960 ha). Dieser kann im Gel-
tungsbereich nicht geleistet werden. Die externen Ausgleichsflachen werden als
textlicher Hinweis dem Bebauungsplan zugeordnet und eine Sicherung im Rahmen
eines Stadtebaulichen Vertrages u. a. durch eine Ubereignung an die Gemeinde
Olching festgeschrieben. Die Konzepte M 1 : 1.000 und M 1 : 2.000 zu den
einzelnen AusgleichsmalRnahmen sind den Unterlagen als Anhang beigefiigt und im
Umweltbericht ndher beschrieben. In Kapitel 9 ,Allgemeinversténdliche
Zusammenfassung" ist eine abschlieRende Gesamtwirkungsbeurteilung formuliert.

Immissionsschutz
Gewerbeldrm

Wegen der Nahe zu bestehenden Wohnsiedlungen wurde im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan die schalltechnische Untersuchung mit der Auftragsnummer
»3975.5 / 2011- RT“ des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair, Altomuiins-
ter, vom 17.02.2011 erstellt. Zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung wurden
Emissionskontingente fiir die einzelnen Grundstiicke festgesetzt.

Bei der Ermittlung der méglichen Emissionskontingente wurde die Vorbelastung aus
den bestehenden Gewerbegebieten nérdlich und 6stlich der Wohnbebauung von
Neu-Esting sowie aus dem Gewerbegebiet in Bergkirchen beriicksichtigt. Zudem
wurden Emissionskontingente fiir eine weitere Ausweisung von zusétzlichen Gewer-
beflachen zwischen der Ortsverbindungsstrafie Geiselbullach — Lus und den gut
450 m westlich davon liegenden Baggerseen reserviert.

Die Emissionskontingente LEK sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte
oder —anteile. Im kiinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus den Emis-
sionskontingenten LEK einschlieBlich der jeweiligen Zusatzkontingente LEK, sich er-
gebenden Immissionskontingente LIK als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten,
mit der Folge, dass der nach TA Larm unter Berticksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel Lr
der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maf3geblichen Immissionsor-
ten das jeweilige Immissionskontingent LIK nach DIN 45691:2006-12 nicht Gber-
schreiten darf.

Bei der Ermittlung der Zusatzkontingente in Richtung Lus wurden die sich im Au-
Renbereich befindlichen Wohngeb&ude im Gebiet Lus entsprechend der einschla-
gigen Rechtssprechung als Mischgebiet eingestuft.
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Dabei ergab sich ein Zusatzkontingent in H5he von + 8 dB(A)/m2. Auf Anregung der
betroffenen Blirger wurde das Zusatzkontingent nun auf + 4 dB(A)/m? begrenzt. Da-
mit werden bei einer Realisierung des 1. und 2. Bauabschnitts des Gewerbegebie-
tes die Werte eines Allgemeinen Wohngebietes bei den Geb&uden der Siedlung Lus
nicht Giberschritten.

Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztech-
nische Belange bericksichtigt werden. Die relevanten Immissionsorte sind dem La-
geplan der Anlage 1.2 der schalltechnischen Untersuchung 3975.5 / 2011- RT“ des
Ingenieurbiiros Andreas Kottermair zu entnehmen.

Die Betriebsgeb&ude der einzelnen Anlagen oder Betriebe sollten aus Schallschutz-
grinden vorrangig entlang der Stidostgrenze der Betriebsgrundstiicke und bei
gréBerem Platzbedarf weiter entlang deren Siidwestgrenze angeordnet werden.

StraBenldrm

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde zudem die schalltechnische Untersu-
chung mit der Auftragsnummer ,3975.6 / 2011- RT* des Beratenden Ingenieurbtiros
Andreas Kottermair, Altomunster, vom 18.02.2011 angefertigt, um die Larmimmis-
sionen aus dem StralRenverkehr im geplanten Gewerbegebiet quantifizieren zu
kénnen.

Im Lageplan der Anlage 1.1 der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-
nummer ,3975.6 / 2011- RT" des Beratenden Ingenieurbiiros Andreas Kottermair ist
das Planungsgebiet mit den Schallzonenlinien fiir den StraRenverkehrslarm einge-
tragen. Aus diesem Lageplan kann entnommen werden, in welchen Bereichen der
Baufelder sich Tagbeurteilungspegel von > 69 dB(A) oder zwischen 65 und 69
dB(A) ergeben, damit die Festsetzungen der Bebauungsplansatzung beziiglich der
Errichtung bzw. Orientierung von Biironutzungen umgesetzt werden kénnen.

Die Abprifung auf Anspriiche zur Larmvorsorge gemaR 16. BImSchV beziiglich der
neu geplanten oder baulich veranderten StraRenabschnitte ergab fiir keines der um-
liegenden schiitzenswerten Objekte eine Uberschreitung der zutreffenden Immis-
sionsgrenzwerte, so dass sich diesbeziigliche Anspriiche aus der im Bebauungs-
plan vorgesehenen StralRenplanung nicht ergeben. Die dabei beurteilten, exponier-
ten Immissionsorte kénnen Anlageplan 1.2 zur Untersuchung mit der Auftragsnum-
mer ,3975.6 / 2011- RT“ entnommen werden.

Der Vergleich der Schallsituationen aus allen schalltechnisch relevanten StraRen fiir
die nérdlichen Ortsbereiche von Geiselbullach und Neu-Esting ergab eine Pegeler-
héhung von bis zu 1,0 dB(A) im schalltechnisch kritischeren Nachtzeitraum durch
Hinzukommen des Gewerbegebiets. Gemé&R 16. BiImSchV kénnen jedoch aus Pe-
gelerhéhungen aufgrund reiner Verkehrssteigerungen ohne bauliche Maftnahmen
an den Stra3en keine Anspriiche auf Larmvorsorge entstehen.

Sondergebiet

Die Geréauscheinwirkungen auf die im Sondergebiet SO 8 zuldssigen Mitarbeiter-
wohnungen wurden {berschléglich Gberprift mit dem Ergebnis, dass in Bezug auf
Gewerbeimmissionen tags wie nachts die Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir
Mischgebiete eingehalten werden.
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Bezogen auf Gerauscheinwirkungen durch Verkehr werden die Orientierungswerte
nach DIN 18005 fur Mischgebiete liberschritten, diejenigen fiir Gewerbegebiete
eingehalten. Daher wurde ein Hinweisen mit aufgenommen, dass im Sondergebiet
passive SchallschutzmaRnahmen an den Wohn- und Schlafrdumen vorgesehen
werden sollen.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet gemaf} § 8 BauNVO und als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Bauunternehmung mit Mitarbeiterwohnungen® gemaR § 11
BauNVO ausgewiesen.

Um Bemihungen zur weiteren Starkung des Ortskerns von Olching nicht zu geféhr-
den, werden Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Dies ent-
spricht den Zielen des Regionalplans Miinchen, wonach fiir Einzelhandelsgrof3-
projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten Standorten in stéddtebaulich integrierten
Lagen mit urbaner Nutzungsvielfalt der Vorrang vor der Neuausweisung von Son-
derflachen an Standorten in peripheren Lagen eingerdumt werden sollte. Auch das
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olching der BBE Handelsberatung GmbH aus
dem Jahr 2008 kommt zu dem Schluss, dass Neuansiedlungen an den beste-
henden Standorten wie z.B. dem erweiterten Ortszentrum vorzusehen seien und die
Entstehung weiterer Solitérstandorte vermieden werden sollte. Gerade die verkehrs-
technisch glinstige Lage im neuen Gewerbegebiet ist fiir Einzelhandelsansiedlun-
gen sehr attraktiv, wiirde aber erhebliche Kaufkraft aus dem Ortszentrum abziehen,
und ist daher nicht gewlinscht und unzulassig.

Die Stadt Olching beabsichtigt, den Gewerbepark Geiselbullach als hochwertiges
Gewerbe- und Technologiezentrum zu entwickeln. Daher wurden hohe Anfor-
derungen an die Gestaltung der Gewerbebauten und der ErschlieBungsstral’en ge-
stellt und dementsprechend festgesetzt. Um den gewiinschten anspruchsvollen
Gesamteindruck des Gebietes nicht zu stéren, wurden Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Spielkasinos, Striptease-Lo-
kale, etc. nicht zugelassen. Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstatten wie Dis-
kotheken und Tanzlokale sowie Schank- und Speisewirtschaften mit regelmaRigen
Musikdarbietungen zugelassen werden.

Die bisherige Teilflache ,GE 8 Stdwest" am siidwestlichen Ortsrand wird nun als
Teilflache ,SO 8 Sudwest”, Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bauunterneh-
mung mit Mitarbeiterwohnungen“ gemaf § 11 BauNVO, ausgewiesen. Hier soll ein
ortsansassiger Betrieb umgesiedelt werden, der an seinem derzeitigen Standort kei-
ne Flachen fir eine erforderliche Betriebserweiterung zur Verfligung hat. Er befindet
sich benachbart zu ausgedehnten Wohngebieten und zu einem aufgelassenen Ge-
werbegebiet, fiir dessen Umwandlung in Wohnbaufldchen bereits ein Bebauungs-
planverfahren angestoRen wurde. Der besagte Gewerbebetrieb ist im Kabeltiefbau
mit morgen- und abendlichem Baustellenverkehr, Anlieferungsverkehr von Bau-
material und Geraten und eigener Werkstatt tatig und beschéftigt Spezialfachar-
beiter, die an den Werktagen in einem Boarding House auf dem Betriebsgeldnde
wohnen. Dartber hinaus sind Wohnungen fiir Hausmeister und Bereitschaftsper-
sonal vorgesehen.

Da die Bauunternehmung zwar dem Charakter eines Gewerbegebietes nach § 8
BauNVO entspricht, hier aber keine Mitarbeiterwohnungen zulassig sind, wurde
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diese Teilflache als Sondergebiet ,Bauunternehmung mit Mitarbeiterunterkiinften®
gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Teilflache SO 8 Siidwest eignet sich durch
ihre zweifache Ortrandlage besonders fiir die Situierung von Wohnungen.

Nachdem die ErschlieBungsstrale des neuen Gewerbegebietes von der Ausfahrt
der B 471 Uiber den Kreisverkehr bis zur Briicke iiber die B 471 auch als Ortsein-
gang fiir die Stadt Olching zu sehen ist, wurden hier Nutzungseinschréankungen fiir
die Gewerbegrundstiicke GE 6 Studwest, GE 7 und GE 8 Nordost festgelegt. Bis zu
einer Tiefe von 40 m entlang der inneren ErschlieBungsstrafen diirfen hier keine
offenen Lagerflachen errichtet werden. Als Nutzung bieten sich hier Geb&ude,
Stellplatze oder Griinflichen an.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die Festsetzung einer maximal zulssi-
gen Grundflachenzahl von 0,8 festgelegt. Damit ist sichergestellt, dass 20 % der
Grundstiicke fir grinordnerische MaBnahmen freigehalten werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird ferner tiber maximal zul&ssige Wand- und
Firsthéhen (12,0 m und 14,0 m) festgelegt. Die Wandhéhe mit 12,0 m wurde ge-
wahlt, um in den Gewerbehallen ausreichende Héhen fiir Regallager anbieten zu
kénnen und bei Produktionsbetrieben Krananlagen, die mit Lkws unterfahren wer-
den kénnen, zu ermdglichen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch groRziigige Baugrenzen
festgelegt, um eine méglichst groRe Flexibilitat zu gewahrleisten. Es gelten die
Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Dacher

Im Planungsgebiet werden sowohl Flachd&acher als auch geneigte Décher bis zu
einer Dachneigung von 25 Grad zugelassen. Die Begrenzung der Dachneigung ist
notwendig, um keine zu hohen Firsth6hen entstehen zu lassen. Flachdécher sind
extensiv zu begrinen. Im Hinblick auf eine ruhige Dachlandschaft werden Dachein-
schnitte und Dachgauben fiir unzulassig erklart.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung

Diese Anlagen werden ausdriicklich zugelassen. Sie kénnen aber nur an den Ge-
b&uden entweder im Bereich der Fassaden oder auf den Déchern errichtet werden.
Gestaltung der Gebédude

Aufgrund der gut einsehbaren Lage des neuen Gewerbegebietes entlang der B 471
legt die Gemeinde grofRen Wert auf eine gute Gestaltung der Gewerbebauten. Aus

diesem Grund enthalten die Festsetzungen zum Bebauungsplan entsprechende An-
forderungen an die Gestaltung. Um einen ruhigen Gesamteindruck des Gewerbege-
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bietes nicht zu stéren, werden grelle und stark reflektierende Materialien ausge-
schlossen.

Bei der Planung der Gebiude mit Satteldach darf zur Vermeidung zu wuchtiger
Giebel eine Breite von 20 m nicht (iberschritten werden. GréRere Gebdudebreiten
sind durch die Reihung mehrerer Giebel zu gliedern.

Fiir Gebdude mit Flachdéchern wird bei Gebaudeldngen von mehr als 20 m eine
Gliederung durch vertikale Elemente, wie z.B. Pfeiler, Versatze oder Materialwechsel
festgelegt.

Auch fir die Werbeanlagen werden Festsetzungen getroffen. Die Werbeanlagen diir-
fen nur an den Fassaden der Gebaude mit einer maximalen Héhe von 4,0 m unterge-
bracht werden. Ausnahmsweise sind auch freistehende Werbeanlagen bis zu einer
Héhe von maximal 5,0 m Giber Oberkante Strale zugelassen. Um eine Stérung des
Verkehrs auf der stark belasteten B 471 auszuschlieRen, sind Werbeanlagen mit
blendenden Materialien sowie wechselnden oder bewegtem Licht unzuldssig.

Behdlter fiir Abfallbeseitigung sowie Transformatorenhduser sind entweder in die Ge-
bdude zu integrieren oder miissen bei freier Aufstellung entsprechend dicht mit Hek-
ken oder Strauchern eingegriint werden. Auch diese Festsetzung erfolgt aus gestal-
terischen Griinden.

Fur die Gestaltung der Zaune werden auch im Hinblick auf ein einheitliches Erschei-
nungsbild ausschlieBlich Metallzdune in der Materialfarbe (grau verzinkt) festgesetzt.
Die maximale Héhe wird mit 2,0 m begrenzt. Damit kann den Sicherheitsanspriichen
der Gewerbetreibenden Rechnung getragen werden.

Fldchenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): 36,70 ha = 100,00 %
Davon entfallen auf:

Nettobauland: 27,27 ha = 74,3 %
Verkehrsflachen mit StraRenbegleitgriin: 5,82 ha = 15,9 %
Offentliche Griinflachen, FuBwege: 3,60 ha = 9,9 %
Versorgungsflachen: 0,01 ha

Realisierung
Bodenordnende MaRnahmen

Nachdem die Realisierung des Planungsgebietes Uber einen stadtebaulichen
Vertrag geregelt wird, sind bodenordnende MaRnahmen nicht erforderlich.
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ErschlieBungskosten

Auch fir die Herstellung der ErschlieBungsstrafie wird ein ErschlieRungsvertrag
abgeschlossen. Deshalb kommen auf die Stadt keine ErschlieRungskosten zu. Fiir
die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden die nach den
einschldgigen Satzungen zu entrichtenden Beitridge erhoben.

Minchen, 01. Marz 2011 Olching, 01. Mérz 2011

geéndert am 05. Juli 2011 geandert am 05. Juli 2011
geéndert am 06. Oktober 2011 geandert am 06. Oktober 2011
geandert am 01. Dezember 2011  geé&ndert am 01. Dezember 2011

A. Magg, Erster

E. v. Angerer




Anhang

GroBbdume

Pflanzqualitat:

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

GrofRRbaume privat

Pflanzqualitat:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Heister

Pflanzqualitat

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus pyraster
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Ulmus carpinifolia

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

zu textliche Festsetzungen
§ 13 Artenliste fiir Gehdlzpflanzungen

StralRenraumbegrinung auf 6ffentlichen Grinflachen,
Begriinung von o6ffentlichen und privaten Stellplatzen
siehe textliche Festsetzungen § 10 (4), § 10 (6) und § 12 (2)

Hochstamm, 4x verpflanzt, STU 20-25 cm

Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

randliche Eingrunung in den Randeingrinungen der Gewerbeparzel-
len am Sudrand entlang der B 471,
siehe textliche Festsetzung § 12 (4), je Abschnitt nur eine Art

Hochstamm, 4x verpflanzt, STU 20-25cm, Pflanzabstand 10 m

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

fur Gehélzpflanzungen in offentlichen Grunflachen, vgl. textliche Fest-
setzungen § 10 (5) sowie Randeingrunung der Gewerbeparzellen vgl.
§11(2)

verpflanzter Heister, mind.3-5 Grundtriebe, 200-250 cm

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche

Holz —Apfel
Espe
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Holz-Birne
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Feld-Ulme

fur Geholzpflanzungen im Bereich des StralRenbegleitgrins und der
offentlichen Grunflachen, vgl. textliche Festsetzungen § 10 (5) sowie
Randeingrinung der Gewerbeparzellen vgl. § 11 (2)

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe, 60-100 cm

Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Wasser-Schneeball
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: Geh-und * Baumgraben Mulde ! Fahrbahn 'Mulde Baumgraben !
! Radweg s Rigole ! 7.00 ! Rigole !
1 | i g B (Fas 1
) i : ] : ‘zum Teil Parkbucht !
! : : : 12,00 m beit, insges. !
! ! ! : :1/5 der Gesamtldnge =
0,50 : : : : :
/ 2602 = 3100 3 3,50 ; 3,50 / 800
! Gesamtbreite 16 m !
offentlicher Ful- und Stralenbegleitgrin Strallenbegleitgriin
Radweg (wasserge- Wiesenstreifen mit Entwasserungsmulden, Wiesenstreifen mit Entwésserungsmulden,
bundene Decke), rand-  Pflanzung von GroRbaumen H 4xv StU. 20-25, Pflanzung von GroRbaumen H 4xv StU. 20-25,
lich 0,50 m Schotterra-  auf max. 20 % der Gesamtlénge sind zwischen auf max. 20 % der Gesamtidnge sind zwischen
sen als Stralenbegleit-  den Baumstandorten Pkw-Stellplatze in Schotter- den Baumstandorten Pkw-Stellplatze in Schotter-
grin, siehe § 16 (3) rasen zuldssig, siche § 10 (3) und § 12 (2) rasen zulassig, siche § 10 (3) und § 12 (2)

MARION LINKE + KLAUS KERLING

STADTPLANER UND LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA

Papiererstrasse 16 84034 Landshut
Tel. 0871/273936  email: kerling-linke@t-online.de

gezeichnet: 01.12.2011, Linke/Gatzek
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