GEMEINDE OLCHING

Begriindung

zur ,,4. Anderung des Bebauungsplanes Olching Nr. 55
Gewerbegebiet zwischen Miinchner- und Roggensteiner Strafe,
Teilabschnitt 11

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet zwischen Munchner- und Roggensteiner Stral3e,
Teilabschnitt II, einschliellich seiner 1., 2. und 3. Anderung, wird mit folgender Be-
grindung geandert:

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Munchner- und
Roggensteiner StralRe, Teilabschnitt Il, mit der Betriebe des isolierten Einzelhandels
grundsatzlich 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 nitzen 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
Miinchner- und Roggensteiner Stralle, Teilabschnitt Il, in diesem Bereich nach ihrer
Art der baulichen Nutzung grundséatzlich zulassig waren und genehmigt dort ange-
siedelt wurden, wurden in der Vergangenheit betriebsbedingte Erweiterungswiin-
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 Uber die Art der bauli
chen Nutzung in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen
Minchner- und Roggensteiner StralRe, Teilabschnitt II, nicht moglich.

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 I, diesen Zwéngen Rechnung zu tragen und fur
bereits bestehende, baurechtlich genehmigte Betriebe des isolierten Einzelhandels
eine angemessene Erweiterung, soweit dies nach den Festsetzungen des Malies der
baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes maglich ist, zuzulassen.

Fr/K M:\BAUAMT\V1\55\Fr695 Begriindung zur 4. Anderung B-Plan Nr. 55.doc Seite 1 von 3



Die Erweiterung der Verkaufsflachen wird hierbei jedoch auf max. 30% des geneh-
migten Bestandes an Verkaufsflachen eingeschrankt, um eine Gberdimensionale
Verkaufsflachenmehrung zu verhindern.

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

Bereits bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet zwischen Minch-
ner- und Roggensteiner Stral3e, Teilabschnitt Il, war ein kompletter Ausschluss des
isolierten Einzelhandels im Gewerbegebiet nicht gewollt. Den ansiedlungswilligen
Gewerbebetrieben sollte im Rahmen ihrer Produktion die Méglichkeit 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 dorti. d. R. der sog. ,isolierte Einzelhandel®, vorherrschen wird.

Die in § 2 nach der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange aufgefihrte Ergan-
zung bezuglich der Unzulassigkeit von EinzelhandelsgroRprojekten, die den Erfor-
dernissen der Raumordnung nach LEP B Il 1.2.1.5 entgegenstehen, war aufgrund
der entsprechend geltend gemachten Einwendungen der héheren Landesplanungs-
behorde (Schreiben der Regierung von Oberbayern vom 26.07.04) notwendig. Diese
schlieft jedoch nicht aus, dass im Einzelfall eine entsprechende Genehmigung bei
der hoheren Landesplanungsbehdrde beantragt werden kann.

Da durch die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes keine Erweiterung des
MaRes der baulichen Nutzung stattfindet, erfolgt auch kein Gber 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 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
ist im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplananderung durch eine allgemeine
Vorpriifung zu ermitteln, ob fur die kiinftig zulassigen Vorhaben eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung gem. § 3 ¢ UVPG durchzufuhren ist. Diese Vorpriufung ist erforderlich,
weil der Schwellenwert der zulassigen Geschossflache in Héhe von 1.200 m? durch
die neue Erweiterungsmaoglichkeit der bestehenden Betriebe des isolierten Einzelhan-
dels Uiberschritten werden kann. (UVPG, Anlage 1, Nr. 18.6 i. V. m. Nr. 18.8)

Diese Vorprifung wurde durch das gemeindliche Bauamt durchgefiihrt und fuhrte zu
folgendem Ergebnis:

Durch die erweiterten Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55
,Gewerbegebiet zwischen Munchner- und Roggensteiner Strasse, Teilabschnitt 11,
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ist aufgrund der bereits bestehenden und nur im Rahmen des bestehenden Bau-
rechts und der bestehenden Genehmigungen ausweitbaren Bebauung eine nur ge-
ringe zusatzliche Beeintrachtigung von Flora und Fauna, Naturhaushalt und Land-
schaftsbild zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (als Anwohner, Arbeitnehmer, Ver-
kehrsteilnehmer u.4.), insbesondere durch mégliche Anderungen des Verkehrsauf-
kommens (Larm, Erschitterungen, Abgase) sowie auf das Schutzgut Klima/Luft wer-
den durch die Anderung der Bebauungsplanfestsetzung als gering eingeschatzt.
SchlieRlich sind die zwar auf Dauerhaftigkeit angelegten Bau- bzw. Verkaufsflachener-
weiterungen mit ihren evtl. Folgewirkungen (z.B. Mehrbedarf an Stellplatzen, Lagerfla-
chen, Zufahrten) durch méglichen Abriss der Gebaude oder Gebaudeteile und Riickbau
versiegelter Verkehrsflachen mit anschlielender Rekultivierung als reversibel anzuse-
hen. Die bislang nicht festgesetzten Vorgaben zur grundwasserschonenden Behandlung
anfallenden Oberflachenwassers und zur Minimierung der weiteren Versiegelung werden
in diesem Zusammenhang fiir notwendig gehalten und werden in die Anderung aufge-
nommen.

Im Ergebnis sind auf der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erkennen. Eine diese Vorprifung vertie-
fende zusatzliche Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher laut UVP-Gesetz nicht er-
forderlich.

Um den bisher nicht festgesetzten Vorgaben zur grundwasserschonenden Behand-
lung des anfallenden Oberflachenwassers kiinftig Rechnung zu tragen, wird in die
Bebauungsplananderung die unter § 3 getroffene Festsetzung zur Versickerung des
Niederschlagwassers aufgenommen.

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

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Freising vom 26.07.04 im Rahmen
der durchgefiihrten TOB-Beteiligung wurde dabei beriicksichtigt.
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