Begriindung filir den Bebauungsplan im Raum Schulhaus -
Gebiet zwischen der B 471, der Bahnlinie Miinchen-Augsburg,
dem Grundstiick Flur-Nr. 549 und dem Uberschwemmungsbereich
der Amper.

Der Bebauungsplan wurde aus dem mit RegierungsentschliefBung
vom 17.12.1969 genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt
und umfaBt eine Fldche von ca. 13,6 ha. Es ist ein allgemei-
nes Wohngebiet vorgesehen, in dem etwa 5,2 ha von Gemeinbe-
darfsflachen eingenommen werden.

In den Gemeinbedarfsfldchen soll das Gemeindezentrum mit
Schule, Verwaltungsgebdude, Feuerwehrgerdtehaus, Kirchen
beider Konfessionen und den dazugehSrigen Einrichtungen, wie
Pfarrhaus, Kindergarten, Jugendsaal u.d. entstehen. Die Fla-
chen sind entsprechend gekennzeichnet. Die norddstlich der
Gemeinbedarfsfldchen liegenden Grundstiicke sollen neben Woh-
nungen die der Versorgung‘des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe aufnehmen. Den Nutzungsumfang bestimmt eine
gesonderte Spalte der Nutzungsschablone.

In der Restflache sind nach der Nutzungsschablone nur Woh-
NUNEEN Vuwo-~-ton. Die Wutzungsziffer ist durch die Nut-
zungskriterien fiir die Buurxci+irlownpg in Larmschutzberei-
chen von Militarflugplatzen bestimmt. Die v.w-tallungen der
Gemeinde waren hohere GeschoBflachenzahlen, um ein Gemelnae_
zentrum mit der hierfiir angemessenen Bebauung zu schaffen,
doch lieBen dies die Nutzungskriterien nicht zu.

Um den Anforderungen des Schallschutzes im Stadtebau Rech-
nung zu tragen, wurde an der Bundesbahn ein 80 m und an der
B 471 ein 110 m breiter Griinstreifen eingeplant, der nach
einem Begrir Jangsplan bepflanzt wvwrden soll. Die Griinzone
kann, auch wenn sie durch eine StraBe von den bebaubaren
Flichen getrennt liegt, in die Berechnung der GFZ einbezo-
gen werden.

AuBerdem wurde durch die Baulinien festgelegt, daB die Ge-
bdude gegeniiber den Larmquellen Bahn und B 471 durch ge-
schlossene Bauweise eine Schallwand bilden. Die Wohnungen
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sollen dabei so ausgerichtet werden, daB ihre der Ruhe be-
durfenden Raume auf der, der Bahn und der B 471 abgewandten
Seite liegen.

Die Bebauung ist II- bis IV-geschossig, wobei die hochsten
Gebaude auf den Gemeinbedarfsfldchen und auf den norddstlich
angrenzenden Grundstiicken, die von den Nutzungskriterien am
wenigsten eingeschrankt sind, errichtet werden kdnnen.

Es wurde auf ein in sich geschlossenes Siedlungsbild geach-
tet. Als Dachform werden Flachd&cher angestrebt. Abweichende
Dachformen sind ausnahmsweise zul&8ssig, wenn sie in Einklang
mit der kinstlerischen Gesamthaltung des GebzZudes stehen.

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt liber die Haupt- oder Dachauer
StraBe, die in etwa 1,5 bzw. 3 km Anschluf’ an den iiberort-
lichen Verkehr (B 471) finden und die noch innerhalb der ge-
schlossenen Ortslage AnschluB8 zu den umliegenden Orten an-
bieten.

Unmittelbar am Baugebiet liegt die kiinftige S-Bahnhaltestel-
le Estings. Zur Zeit fiihrt die glinstigste Verbindung nach
Minchen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln noch iiber den Bahn-
hof Olching, der vom Baugebiet zu FuB in etwa 1,5 km und mit
dem PKW in etwa % km zu erreichen ist.

Die innere ErschlieBung erfolgt iber eine 6 m breite Ring-
straBe und iiber 2 m breite Gehwege. Die Durchlidssigkeit der
Gemeinbedarfsfldchen wird durch 2,5 m breite Wege, auf denen
ein Gehrecht zu gunsten der Allgemeinheit besteht, gewdhr-
leistet.

Die Zahl der ilberdachten Garagen muB 70 % der Zahl der Woh-
nungen erreichen. 30 % der Zahl der Wohnungen miissen als of-
fene Stellpléatze ausgewiesen werden. Dariiber hinaus verlangt
der Bebauungsplan Besucherparkplitze die 1/10tel der Zahl der
Wohnungen entsprechen sollen. Die fir die offentlichen Ein-
richtungen und die gewerblichen Fl#chen notwendigen Stell-
flachen sind ausgewiesen, kOnnen aber nach Bedarf auch noch
erweitert werden. Die offentliche Parkfl&dche an der Bahnlinie
mit ca. 160 Stellplatzen ist auf den Bedarf der kiinftigen
S-Bahnhaltestelle abgestimmt.



Offentliche Grinfl&chen sind nicht mehr ausgewiesen, doch

ist der private Griinglirtel mit Wegen, auf denen ein Gehrecht

fir die Allgemeinheit liegt, erschlossen.

Kinderspielplatze

mussen laut Bayer. Bauordnung bei den Wohngebzuden auf pri-

vatem Grund angelegt werden. Der Bolzplatz weist eine Fla-

che von 1200 gm auf.

Der Bebauungsplan verlangt dem Umweltschutz angepaBte Hei-

zungsanlagen.

Die Fliche der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen betrigt ca.
9500 gm und nimmt damit ca. 7 % der Gesamtfldche ein. Es
sind etwa 310 Wohnungen zu erwarten, die ca. 950 Personen

aufnehmen kdnnen.

Es ergibt sich somit eine
Brutto - Wohnungsdichte von

310 Wohnungen auf 13,6 ha

Netto - Wohnungsdichte von

310 Wohnungen auf 12,65 ha

= 23 WE/ha

= 25 WE/ha

Diese niedrigen Werte &ndern sich noch, wenn die, in die Be-

rechnung einbezogenen Gemeinbedarfsfldchen{mit Parkplatz),

die kaum Wohnungen aufweisen, aber einen erheblichen Teil

der Gesamtflache einnehmen, nicht eingerechnet werden.

Gesamtfldche ohne Gemeinbedarf:
ErschliefRungsfléache:

Einwohner:

Wohnungen:

Brutto - Wohnungsdichte
290 WE auf 8,4 ha =

Netto - Wohnungsdichte

8,4

0,95
900
290

35 WE/ha

290 WE auf 7,45 ha = 39 WE/ha

Umgerechnet auf die Einwohner

Brutto - Wohnungsdichte

Netto - Wohnungsdichte

107 EW,>.a
121 EW/ha

Die Einwohnerzahl der Gemeinde betrdgt zur Zeit etwa 3900,
wird aber bedingt durch die Fertigstellung des Baugebietes

zwischen Dachauer-, Palsweiser- und der RingstraBle noch
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1973 auf 5500 - 6000 anwachsen. Der Bebauungsplan im Raum
Schulhaus, der etwa 1976 verwirklicht sein kdnnte, wird wei-
tere 950 EW nach Esting bringen. Zusammen mit den Ortsliicken-
schliefungen kann die Gemeinde 1976 7500 -~ 8000 EW erreichen.

Folgende Bedarfszahlen sind daraus. zu ermitteln:

Altenheimpl&tze: 6 % = 480
Kindergartenpldtze: _ 5% = 387
Grundschulplatze: 6 % = U465
Hauptschulpliatze: 2% = 233
Platze an weiterfilihrenden

Schulen: 4,5 % = 349
Bis 1976 konnten folgende Einrichtungen zur Verfiigung gestellt
werden:

Altenheimplédtze: noch offen
Kindergartenplitze: 140 = 26 %
Grund- und Hauptschule: 700 = 100 %
weiterfithrende Sdulen: 249 = 100 %

Diese Aufstellung weist Zahlen auf, die nur mit groBter An-
strengung der Gemeinde und sicherlich auch der iiberortlichen
Trager erreicht werden konnen.

Ein Zuriick gibt es nicht mehr, da sonst die Pflichtaufgaben,
die alleine aus der Bebauung des Gebietes zwischen der Pals-
weiser-, Dachauer- und Ringstr. bereits erwachsen sind, nicht
erfillt werden konnen. Der Bebauungsplan enthilt ndmlich die
Flachen, die fir die Erweiterung der Schule, den Bau eines
kirchlichen Kindergartens und die Errichtung eines Feuerwehr-
geratehauses und der Gemeindeverwaltung vorgesehen sind. Ein
Scheitern des Bebauungsplanes h&tte zur Folge, daB diese Ein-
richtungen nicht in B&lde erstellt werden konnten, da erst
wieder neue Grundstiicke erworben werden miiBten. Dies wiirde die
finanzielle Leistungskraft der Gemeinde bei weitem ilibersteigen.

Aus dem Baugebiet im Raume Schulhaus sind im wesentlichen fol-
gende ErschlieBungskosten und Nachfolgelasten a1 erwarten:

1) ErschlieBungskosten
a) StraBenbau ' ca. 500.000,-- DM



_5_

b) Die anderen zur ErschlieBung zzhlenden Einrichtungen
werden liber die Zweckverbdnde und Spartentriger abge-
rechnet.

2) Nachfolgelasten anteilig
a) Erweiterung der Grund- und Hauptschule

fiir 86 Schiiler a 16 000,-- DM 1 376 000,-- DM
b) weiterfilhrende Schulen |

flir 43 Schiiler a 19 000,-- DM 817 000,-- DM
c) Kindergarten fiir 48 Kinder 3200 000,-- DM

d) Verwaltungsgebdude und Feuerwehrgerdtehaus
Gesamtkosten 3,5 Mio

1/8 davon 437 000,-- DM
e) Erweiterung des Verwaltungsapparates, der

Einrichtung und des Geradteparks 50 000,-- DM
f) Ausstattung der Feuerwehr 50 000,-- DM
g) Sonstiges 100 000,-- DM

Davon mi3te durch Zuschiisse abgedeckt werden kinnen :

bei a) 25 % 400 000,-- DM
bei b) 50 % 475 000,-- DM
bei c) 66 % 231 000,-- DM
bei 4) 20 % aus 150 000,- DM
(Feuerwehrgeridtehaus) 30 000,-- DM
bei f) 25 % 12 500,-- DM

sodaB ein von der Gemeinde zu finanzierender Restbetrag in
Hohe von 1 982 000,-- DM entsteht.

Die Gemeinde erwartet die Deckung eines erheblichen Teiles
dieses Betrages durch Nachfolgelastenbeitridge und wird den
verbleibenden Restbetrag bei grolter Anstrengung decken kon-

nen.
GEMEINDE ESTING
ing, den 28.6.73






