GEMEINDE OLCHING

Begriindung
zur ,,4. Anderung des Bebauungsplanes Olching Nr. 32

Gewerbegebiet zwischen Miinchner- und Roggensteiner StraBe,
Teilabschnitt I

Teil A: stadtebauliche Begriindung:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet zwischen Munchner- und Roggensteiner Stralie,
Teilabschnitt |, einschlieRlich seiner 1., 2. und 3. Anderung, wird mit folgender Be-
grundung geandert:

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Minchner- und
Roggensteiner Strale, Teilabschnitt |, mit der Betriebe des isolierten Einzelhandels
grundsétzlich in diesem Bebauungsplangebiet ausgeschlossen wurden, war es, so-
wohl die Struktur der Gemeinde Olching in Bezug auf Qualitat und Quantitat des Ar-
beitsplatzangebotes zu verbessern als auch die vorhandene Struktur des Einzelhan-
dels im Ortsgebiet zu erhalten und zu sichern und insbesondere der Gefahr einer
unerwiinschten Zentrumsbildung entgegenzuwirken. Dariiber hinaus sollte das Ge-
werbegebiet der Verlagerung bestehender, zum Teil in ihrer damaligen Situierung
stérender Gewerbebetriebe dienen und damit den Belangen des gesunden Woh-
nens, der Ortsbildgestaltung und des Umweltschutzes niitzen und gleichzeitig als
Reserveflachen die Zukunft des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes und
Handels in Olching sichern. Dieser Bereich war und ist daher weitgehend fur solche
Betriebe freizuhalten.

Seitens der dort bereits bestehenden Betriebe des isolierten Einzelhandels, die vor
In-Kraft-Treten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen
Minchner- und Roggensteiner Strale, Teilabschnitt |, in diesem Bereich nach ihrer
Art der baulichen Nutzung grundséatzlich zulassig waren und genehmigt dort ange-
siedelt wurden, wurden in der Vergangenheit betriebsbedingte Erweiterungswin-
sche, die sich aus der zwischenzeitlich geanderten Marktsituation im Bereich des
isolierten Einzelhandels ergaben, an die Gemeinde Olching herangetragen.

Diese Erweiterungen waren aufgrund der Festsetzung des § 2 tber die Art der bauli-
chen Nutzung in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen
Minchner- und Roggensteiner Strale, Teilabschnitt |, nicht méglich.

Die geanderte, heutige Marktsituation erfordert jedoch eine Erweiterung der dort be-
stehenden, baurechtlich genehmigten Betriebe des isolierten Einzelhandels, da an-
sonsten deren Existenz gefahrdet wird. Daher beabsichtigt die Gemeinde Olching mit
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Munchner- und
Roggensteiner Strale, Teilabschnitt |, diesen Zwangen Rechnung zu tragen und fur
bereits bestehende, baurechtlich genehmigte Betriebe des isolierten Einzelhandels
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eine angemessene Erweiterung, soweit dies nach den Festsetzungen des Males der
baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes moglich ist, zuzulassen.
Die Erweiterung der Verkaufsflachen wird hierbei jedoch auf max. 30% des geneh-
migten Bestandes an Verkaufsflachen eingeschrankt, um eine Uberdimensionale
Verkaufsflachenmehrung zu verhindern.

Durch diese eingeschrankte Erweiterungsmoglichkeit far bereits bestehende, bau-
rechtlich genehmigte Betriebe des isolierten Einzelhandels werden die Anderungs-
ziele der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Munchner-
und Roggensteiner StraBe, Teilabschnitt |, zwar tangiert, jedoch bleiben diese wei-
terhin aufrechterhalten. Die eingeschréankte Erweiterungsmaglichkeit ist aufgrund der
vorgehend geschilderten Ausgangssituation, namlich der zwischenzeitlich geander-
ten Marktsituation und der damit verbundenen, heute erforderlichen Betriebsgrofien
zur Wahrung der Konkurrenzfahigkeit und zum Erhalt der Existenz dieser Betriebe,
somit auch stadtebaulich gerechtfertigt.

Bereits bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Munch-
ner- und Roggensteiner Strale, Teilabschnitt |, war ein kompletter Ausschluss des
isolierten Einzelhandels im Gewerbegebiet nicht gewollt. Den ansiedlungswilligen
Gewerbebetrieben sollte im Rahmen ihrer Produktion die Maglichkeit bleiben, eine
Verkaufsstelle zu errichten, um ihre Konkurrenzfahigkeit zu sichern. Nach Uberzeu-
gung der Gemeinde Olching gefahrden weder solche Einzelhandelsbetriebe noch die
nun zulassige eingeschrankte Erweiterung bereits genehmigter Betriebe des isolier-
ten Einzelhandels die angestrebte Entwicklung und den Erhalt der Ortsmitte Olching,
nicht, da dort i. d. R. der sog. ,isolierte Einzelhandel“, vorherrschen wird.

Die in § 2 getroffene Festsetzung, wonach Einzelhandelsgrofprojekte, die den Erfor-
dernissen der Raumordnung nach LEP Il 1.2.1.5 entgegenstehen, unzulassig sind,
wurde getroffen, um die Ansiedlung von Einzelhandelsgrolprojekten in diesem Be-
reich zu verhindern bzw. nur im Einzelfall mit positiver landesplanerischer Beurteilung
durch die héhere Landesplanungsbehérde moglich zu machen. Somit steht vorbe-
haltlich dieser Priifung im Einzelfall die Bebauungsplananderung auch nicht den Er-
fordernissen der Raumordnung entgegen.

Da durch die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes keine Erweiterung des
MaRes der baulichen Nutzung stattfindet, erfolgt auch kein Uber das bisher zulassige
Baurecht hinausgehender zu erwartender Eingriff in die Natur und Landschaft, so-
dass diese Bebauungsplananderung keine Ausgleichsflachen u./o. -ma3nahmen er-
fordert.

Nach den Vorschriften des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
ist im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplananderung durch eine allgemeine Vor-
prifung zu ermitteln, ob fur die kiinftig zulassigen Vorhaben eine Umweltvertraglich-
keitsprifung gem. § 3 ¢ UVPG durchzufithren ist. Diese Vorprufung ist erforderlich,
weil der Schwellenwert der zulassigen Geschossflache in Hohe von 1.200 m? durch
die neue Erweiterungsméglichkeit der bestehenden Betriebe des isolierten Einzelhan-
dels Uberschritten werden kann (UVPG, Anlage 1, Nr. 18.6 i. V. m. Nr. 18.8). Nach

§ 17 UVPG ist diese Vorprufung durch die obligatorische Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchzufthren.
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Diese Umweltprifung wurde durch das gemeindliche Bauamt durchgefiihrt und fiihrte
zu folgendem Ergebnis:

Durch die erweiterten Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
,Gewerbegebiet zwischen Munchner- und Roggensteiner Strasse, Teilabschnitt I,
sind aufgrund der bereits bestehenden und nur im Rahmen des bestehenden Bau-
rechts und der bestehenden Genehmigungen ausweitbaren Bebauung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erkennen.

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 Bebauungsplanfestsetzung
als gering eingeschatzt.

Die bislang nicht festgesetzten Vorgaben zur grundwasserschonenden Behandlung an-
fallenden Oberflachenwassers und zur Minimierung der weiteren Versiegelung werden
als Vermeidungsmafnahmen unter § 3 der Festsetzungen aufgenommen.

Die in § 4 getroffene Festsetzung dient der Minimierung der weiteren Versiegelung
im Bebauungsplangebiet.
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