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1 Planungsanlass und -ziel

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,=HauptstraBe II* umfasst die
Flurstlicke 414/2, 414/4, 413/2, 413/3, 59, 59/1 81/21, 81/22, 828/5 und 828/6 alle
Gemarkung Olching.

Die Stadt Olching beabsichtigt, auf dem Areal der ehemaligen Tankstelle eine
Einzelhandelsnutzung mit zugeordneter Gastronomie, Biiro- und Praxisrdumen
sowie Wohnungen zu ermdglichen und die Kaufkraft der Stadt durch ein
zusatzliches Angebot an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen zu erhéhen.
Des Weiteren soll mit der Anderung des Bebauungsplanes der Bebauungszusam-
menhang entlang der Hauptstrae gestérkt und gestalterisch aufgewertet werden.

Bei der vorliegenden 11. Anderung liegt die GréRe der voraussichtlich versiegelten
Flache unter 20.000 gm. GemaR § 13a Abs.1 BauGB ist bei Bebauungsplinen der
Innenentwicklung - insofern die vorgesehene Grundflache unter 20.000 am liegt -
das beschleunigte Verfahren dann zuldssig, wenn eine Uberschlagige Prufung
ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen hat. Unter Beriicksichtigung der Prifkriterien der Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB hat eine Vorpriifung des Einzelfalls ergeben, dass
die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB entfallt, weil die Planung
voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen hat. Deshalb
kann die Bebauungsplanénderung nach dem beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Die Festsetzungen zur Griinordnung filhren zu einer
Entsiegelung und Begriinung - also einer deutlichen Verbesserung gegenuber dem
Bestand - und wirken sich positiv auf die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung aus.

Eingrifie gemaR § 1a Abs.3 Satz5 BauGB gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB), so dass auch die
Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung nach dem Bayer. Leitfaden entfillt.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

Mit der Uberarbei"gung des Bebauungsplans wurde die Geschéftsstelle des
Planungsverbands AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Olching liegt im Stadt- Umlandbereich des Verdichtungsraumes Miinchen
und grenzt unmittelbar an die Entwicklungsachse Munchen Augsburg an. Sie war
bisher im Regionalplan Miinchen als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Gem. §2
Abs. 2 der Verordnung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom
22.08.2013 werden die bestehenden Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der
Regionalpléne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum
gleichgestellt. Die Stadt Olching ist daher fiir die Ansiedlung eines Einzelhandels-
groBprojektes in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den 6rtlichen Gegeben-
heiten entsprechenden Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
geeignet (ziel 5.3.2, LEP).

Der Standort des geplanten Sondergebiets firr Einzelhandel liegt unmittelbar an der
Hauptstrale und grenzt an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen an. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist somit gegeben, so
dass es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage gem. dem Ziel der LEP beurteilt
werden kann.

AuBerdem durfen diese Einrichtungen keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit

des Siedlungsschwerpunktes sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einrichtungen mit sich bringen (Ziel 5.3.3
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LEP). Der geplante Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.100 m2
schopft rund 7,4% des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotentials im Nahbereich der
Stadt Olching ab, womit die im LEP festgelegte Obergrenze von 25% deutlich
unterschritten wird. Selbst bei Einbezug des Getrankemarktes und des Backshops
erhéht sich die Quote auf 9,2%. Eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der
benachbarten Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ist
daher nicht zu erwarten.

Untersuchungen zum Einzelhandel
Einzelhandelskonzept

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Jahre 2008 ein ,Einzelhandelskonzept fiir
die Gemeinde Olching“ erarbeitet, nach dem das zu betrachtende Plangebiet im
Zentralen Versorgungsbereich von Olching liegt (BBE 2008: Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Olching, S. 31). In dem Konzept wurde die Errichtung eines Plus-
Lebensmittelmarkte an dieser Stelle untersucht und folgendes Ergebnis
festgehalten:

»Durch die Konzeption eines zugkréftigen Ankers mit einer Alleinstellung in Olching
kann diese Lage insgesamt aufgewertet werden. Damit kénnen langfristige
Folgeinvestitionen angeregt werden, die perspektivisch zu einer Ausweitung und
Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs fiihren kénnen. Zur Kombination mit
dem Plus-Markt eignet sich beispielsweise ein Bio-Lebensmittelmarkt. Hier ist eine
Umsiedlung (Vitalia) oder Neubelegung denkbar (BBE 2008, Einzelhandelskonzept,
S. 80).“

Auswirkungsanalyse

Da mittlerweile ein Bio-Lebensmittelmarkt an anderer Stelle realisiert wurde, hat die
BBE Handelsberatung GmbH im Zuge der Aufstellung der 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstraRe II* eine ~Auswirkungsanalyse: Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes mit Getrankemarkt und Backshop in der HauptstraRRe in
82140 Olching" (Mai 2013) durchgefiihrt und ist zu folgendem Ergebnis gekommen:

»Die Analyse des Mikro- und Makrostandortes sowie der Wettbewerbssituation und
der darauf aufbauenden Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines
Supermarktes mit Getrankemarkt und Backshop in der Hauptstra8e in Olching mit
insgesamt 1647 m? Verkaufsfiéche haben ergeben, dass eine Neuansiedlung keine
wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nach
sich zieht. Die fuBlaufige Erreichbarkeit durch die Wohnbevélkerung im Umfeld ist
gegeben, genauso eine Anbindung an das értliche OPNV-Netz. Es handelt sich
somit um einen Standort mit Nahversorgungsfunktion (BBE im Mai 2013:
Auswirkungsanalyse, S. 39).“

Darauf aufbauend wurde im September 2014 eine weitere ~Auswirkungsanalyse:
Qualitative Stellungnahme zu den Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung in
der HauptstraBe 75-77, Olching (;Rauscher-Areal)“ von BBE erarbeitet (siehe
Anlage 1), in der nicht mehr von einer Beschrankung des Einzelhandels
ausgegangen wird und mdgliche Auswirkungen auf den Einzelhandel im zentralen
Versorgungsbereich von Olching qualitativn  bewertet werden. Diese
Auswirkungsanalyse kommt bzgl. der in Frage kommenden Sortimente zu
folgendem Ergebnis:

Es ,ergeben sich die auswirkungsneutralen bzw. vertrdglichen Sortimente, die im
Bebauungsplan zulédssig sein sollen. Dabei handelt es sich um alle Sortimente
gemall der Sortimentsliste des bayerischen LEP 2013 mit Ausnahme des
Sortiments Drogeriewaren®, sofern es sich dabei um die Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes handelt.

»,Die von einer Ansiedlung des Sortiments Sport- und Campingartikel ausgehende
Gefdhrdung des Kernbereichs besteht nur bei Ansiedlung eines Sport-Voll-
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sortimentbetriebs, der in direkte Konkurrenz zum bestehenden Sportfachhéndler
tritt. Eine solche Ansiedlung ist extrem unwahrscheinlich.“

(BBE im September 2014, Auswirkungsanalyse, S.9).*

Ortliche Bauleitplanung
Fldchennutzungsplan

Die Stadt Olching verflgt tber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Abb.
1) vom 10.03.1993. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die o6rtliche
HaupterschlieBungsstrale ,HauptstraRe“ an
und wird als Mischgebiet dargestellt. Auf der
: gegenuberliegenden Seite der HauptstraBe
& ist auch eine Mischnutzung vorgesehen. Im
Osten liegen ein Sportplatz und eine
Grundschule. Unmittelbar stdlich grenzt ein
Allgemeines Wohngebiet an. Am nordést-
lichen Plangebietsrand fuhrt tUber das Plan-
gebiet eine FuB- und Radwegeverbindung,
die im Norden in den Griinzug entlang der
Amper mindet.

Abb.1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen
FNP der Stadt Olching von 1993

Rechtskréftiger Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gilt der 1986 bis 1989 ausgearbeitete und nach Genehmigung
durch das Landratsamt Furstenfeldbruck vom 21.11.1996 in der Fassung vom
05.12.1996 rechtsverbindliche = Bebauungsplan ,HauptstraRe [1I. Dieser
Bebauungsplan hat das Ziel, stadtebauliche Miangel in der Gestaltung der
Hauptstralen-Bebauung mit ihrer heterogenen Bausubstanz und vor allem auch
Méangel in den riuckwartigen Grundstiicksbereichen zu beheben und
Fehlentwicklungen abzuwenden.

Fur den Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan von 1996 als Art der Nutzung
ein Mischgebiet fest und weist fur das an die HauptstraRe angrenzende Baufeld
zwei Vollgeschosse mit Dachausbau und eine maximal zuldssige Geschossflache
von 1000 gm aus, fur die beiden rickwartigen Baufelder sind zwei Vollgeschosse
mit einer Gesamtgeschossfliche von 440 gm und 500 gm zuldssig. Auf die
zulassige GF sind auf Grund der hier anzuwendenden BauNVO 1990 und mangels
einer anders lautenden Festsetzung nur die Vollgeschosse anzurechnen. Die
zulassige GRZ betr&gt damit max. 0,19, was einer Grundfliche von 970 gm
entspricht. Die Stellplétze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen.

Altlasten

Bei der Erfassung der Altlasten im Landkreis Fiirstenfeldbruck wurden im Bereich
Olching 20 Altlastenverdachtsflachen erfasst, von denen keine innerhalb des
Plangebiets liegt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Altstandorte im Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht durchgefiihrt wurde.

Auf dem Tankstellengeldnde (FI.-Nr. 59) wurden 1995 eine orientierende Boden-
untersuchung durchgefiihrt und im Zuge der 1997 vorgenommenen Umbauarbeiten
verunreinigtes Bodenmaterial ausgekoffert. Dabei ergab sich fir die Bereiche des
Tankfeldes und der Zapfsdulen bzgl. des Bodenaustausches kein weiterer
Handlungsbedarf. Fir den Bereich des Abscheidersystems konnte der vorhandene,
mit Kohlenwasserstoffen beaufschlagte Horizont nicht vollstdndig ausgekoffert
werden; eine Schadstoffbeaufschlagung des Grundwassers wurde allerdings nicht
festgestellt. Aus VerhéltnismaRigkeitsgrinden konnte die Restbelastung daher
seinerzeit im Boden verbleiben.



Die Tankstelle im Plangebiet wurde nach Aussage des Landratsamtes stillgelegt
und ordnungsgeman entsorgt. Es befinden sich dort keine Altlasten.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptisch aufféllige Verunreinigungen
angetroffen werden, so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom tbrigen
Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete MaRBnahmen gegen
Niederschlagwasser zu sichern. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit dem
Landratsamt Furstenfeldbruck, Re. 24-1, staatliches Abfallrecht, abzustimmen.

3 Bestand und stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich liegt im Ortszentrum von Olching an der HauptstraRe
zwischen Minchner Strale und WendelsteinstraBe und umfasst ca. 0,56 ha (siehe
Abbildung 2).

Abb.2: Umgriff des Plangebietes
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 01/2016 mit eingezeichnetem Umgriff

Auf dem Grundstick mit der Flursticksnummer 59 steht ein zweigeschossiges
giebelstédndiges Wohnhaus mit einem Satteldach. Auf dem daneben liegenden
Grundstick mit der Flurnummer 414/2 befindet sich ein zweigeschossiges
traufstédndiges Wohnhaus mit Satteldach, in dessen Untergeschoss und dem
eingeschossigen Anbau ein Ford-Autohandler untergebracht ist.

Im ruckwartigen Bereich befindet sich eine eingeschossige Halle. Sie ist Uber die
Flurstiicke 413/3 und 414/4 an die HauptstralRe angeschlossen. Unter der Halle ist
eine Tiefgarage vorhanden, die jedoch nicht als solche genutzt wird.

Die Baustruktur in der Umgebung ist entlang der HauptstraRe sowohl von der
Baudichte, der Geschossigkeit als auch vom Baualter und Baustil her sehr
heterogen. Die nachfolgend genannten Vollgeschosse wurden wahrend der
Ortsbesichtigung geschétzt, eine Erhebung Uber Bauantrdge fand nicht statt. Die
bauliche Dichte wurde Uber die aus dem Katasterplan abgelesenen Grundflachen
ermittelt.

Auf dem unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstiick wurde im Rahmen der 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,HauptstraRe Il eine viergeschossige



Bebauung mit Kammstruktur vorgesehen, die mittlerweile realisiert ist. Das Dach
wird in Form eines zuriickgesetzten Staffelgeschoss umgesetzt.

Sudlich grenzt eine geschlossene dreigeschossige Bebauung mit einem
zurtickgesetzten Staffelgeschoss an, in der im Erdgeschoss Laden (Friseur,
Nagelstudio, Parkettladen) und ein Gastronomiebetrieb (Eiscafé) und in den
Obergeschossenen Wohnungen untergebracht sind. Die Fassaden sind verputzt
und die Dacher wurden als Flachdach ausgefuhrt.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der HauptsraRBe befinden sich Gebaude in ein-
und zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach und verputzter Fassade. Die
Déacher sind ausnahmslos ausgebaut. Es liegt eine Mischnutzung mit Wohnen,
Gewerbe und Gastronomie vor.

Insgesamt ldsst sich eine Tendenz zu einer durchgéngig dreigeschossigen
Bebauung mit Dachgeschossnutzung im Bereich der Hauptsrale zwischen
Munchner StraBe und Wendelsteinstrale ablesen.

4 Planungsinhalte der Bebauungsplandnderung

4.1 Art der Nutzung

Im Rahmen der vorgenommenen Einzelfallpriifung konnte nachgewiesen werden,
dass von dem grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb keine Auswirkungen
im Sinne des §11 Abs.3 BauNVO zu erwarten sind. Von den geplanten
Einzelhandelseinrichtungen und zuldssigen Sortimenten sind nicht mit
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die
wohnortnahe Bevélkerung zu rechnen. Damit steht die Planung im Einklang mit den
Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Da die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes mit erganzenden
weiteren Einzelhandelsbetrieben angestrebt wird, legt die 11. Anderung des
Bebauungsplanes anstelle der bisher giiltigen Mischnutzung ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 2 BauNVO fest. Dennoch soll
die umgebende gemischte Nutzung bei der Einzelhandelsausweisung mit
bertcksichtigt werden. Deshalb wurde das Plangebiet in drei Bereiche eingeteilt,
denen innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel‘ noch weitere Nutzungen der
ortlichen Versorgung zugeordnet werden. Diese werden auf Grund des
Larmschutzes in die oberen Geschosse verlagert (siehe hierzu auch Kapitel 5):

e |m Sondergebiet 1 ist eine Nutzung des Lebensmitteleinzelhandels zulassig,
die auch die Komplementadrnutzungen wie Béckerei, Café oder Metzgerei
sowie die dazugehérigen Nebenflachen fur Bliros, betriebliche Sozialraume,
sonstige Zubehor-, Lager- und Nebenraume, Anlieferzonen, Parkieranlagen
und integrieten Leergutsammelstellen mit einschlieBt. In den
Obergeschossen sind dartiber hinaus noch Wohnungen zulassig.

e Im Sondergebiet 2 sind im Erdgeschoss Einzelhandelbetriebe mit den
dazugehérigen Nebenflachen fur Buros, betriebliche Sozialrdume, sonstige
Zubehér-, Lager- und Nebenrdume, Anlieferzonen, Parkieranlagen und
integrierten Leergutsammelstellen zuléssig. Die Anlieferzone ist im stdlichen
Bereich innerhalb der vorspringenden Baugrenze vorzusehen. Im
Obergeschoss sind dartber hinaus Wohnungen zulassig.

e |Im Sondergebiet 3 sind im Erdgeschoss Gastronomie- und Einzelhandels-
betriebe, im 1. und 2. Obergeschoss Biiro- und Praxisrdume sowie ab dem
2. Obergeschoss Wohnungen zuldssig.

Die integrierten Leergutsammelstellen sollen ber den Einzelhandelsmarkt
zugénglich sein und nicht separat von auen bestiickt werden.
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Bis auf die Festlegung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes im SO 1 werden in
den Sondergebieten 2 und 3 keine Sortimentsbeschrankungen fir Einzelhandels-
betriebe vorgenommen.

Die Stadt Olching geht davon aus, dass entsprechend der Auswirkungsanalyse von
BBE im September 2014 die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes aufgrund der
maximal verfugbaren Verkaufsflache von 600 m? Geschossflache nicht attraktiv fir
die bestehenden Konzepte des Drogeriehandels und damit auch nicht nachhaltig ist.
Die Verkaufsflache der in Bayern expandierenden Drogeriemarktketten ist in den
letzten Jahren mit Verkaufsflachen von 800 bis 1.800 m? immer weiter gewachsen
bzw. gleichgeblieben. Da in diesen Markten mittlerweile neue Sortimente, wie z.B.
Spielwaren aufgenommen werden, wird davon ausgegangen, dass der
Flachenbedarf auf absehbare Zeit nicht zurlickgehen wird.

Da der Standort nicht den Anforderungen fir die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes genugt, werden ggf. angebotene Drogerieartikel immer nur eine
untergeordnete Rolle spielen und sich nicht auf den zentralen Versorgungsbereich
auswirken. Deshalb sind alle Sortimente gemaR der Sortimentsliste des bayerischen
LEP 2013 zulassig, damit auf den kiinftigen Bedarf flexibel reagiert werden kann.

Die Zulassigkeit von Wohnungen in den oberen Stockwerken soll auch weiterhin zur
Belebung der Ortsmitte beitragen.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Entsprechend der unterschiedlichen Nutzungsanforderungen und der umgebenden
Bebauung ergeben sich die Festsetzungen zum Mall der Nutzung. Im vorderen
Bereich zur HauptstralRe hin sollen die Gebadude von der bisher nur zweigeschos-
sigen Bebauung entsprechend der umliegenden Bebauung auf drei Vollgeschosse
aufgestockt werden. Fur den rickwartigen Bereich ist eine niedrigere zweige-
schossige Bebauung vorgesehen, die im Erdgeschoss eine groRziigige Nutzung fur
den Einzelhandel zuldsst und in begrenzten Bereichen ohne weitere Versiegelung
zusatzlichen Wohnraum im zweiten Geschoss ermdéglicht. So kann unter
Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
und § 1a Abs.5 BauGB eine behutsame Nachverdichtung im Innenbereich
gewahrleistet werden, die zugleich eine weitere Flacheninanspruchnahme
vermeidet.

Analog des bisher festgesetzten Nutzungsmafes durch Geschossfléchen und Zahl
der Vollgeschosse, wird auch in der vorliegenden 11. Anderung die Baudichte Giber
bauraumbezogene Grund- und Geschossflachen, und die Zahl der Vollgeschosse
definiert.

Damit sich die dreigeschossige Bebauung entlang der HauptstraRe von der
Héhenentwicklung harmonisch in die angrenzende Bebauung einfugt, sind
Wandhéhen festgesetzt worden, die von der in der Planzeichnung festgesetzten
Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBbodenhéhe bis zum héchsten Punkt der Attika
gemessen wird.

Das Dachgeschoss der zwei- und dreigeschossigen Gebaudeteile im SO 1 und
SO 3 ist als Staffelgeschoss auszubilden, welches bis auf das Treppenhaus um
1,50 m von der AuBRenwand zurickspringen muss und dessen Hohe max. 3 m
(gemessen von der Oberkante des darunterliegenden Geschosses) betragen darf.
Die Festsetzungen zur maximalen Geschossigkeit sowie zur Wandhohe bleiben
davon unberihrt. Das Staffelgeschoss darf zusétzlich zu den drei Vollgeschossen
als Vollgeschoss ausgebaut werden.

Die im Bestand vorhandene Grundfldche von insgesamt 1940 gm wird geringfligig
auf 2080 m? erhéht und auf drei neu zugeschnittene Baufelder verteilt. Die
erforderlichen Stellplatze werden auf den neu ausgewiesenen Bereichen fir
Stellplatze untergebracht.
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Die Grundfléche der Hauptgebsude (GR-gesamt = 2080 qm, GRZ 0,37) darf durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden.

Grundsétzlich ist mit den festgesetzten Baurdumen (Abstand zum Nachbargrund-
stiick) ein Heranrlicken niedriger Gebaude bis auf 3 m an die Grundstiicksgrenze
maglich. Im SO 1 und SO 3 ist entsprechend dem Bestand eine Grenzbebauung
zugelassen.

Gestalterische Festsetzungen
Gebéude

Als Dachform werden entlang der HauptstraBe im SO1 und SO 3 fur die
dreigeschossige Bebauung entsprechend des angrenzenden Bestands Flachdacher
und im riickwartigen Bereich fur die Einzelhandelsflachen neben Flachddchern auch
Satteldécher in Anlehnung an die benachbarte Wohnbebauung zugelassen. Bei
Flachd&chern und flachgeneigten D&chern bis 5° ist eine Dachbegriinung vorzu-
nehmen. Zudem wird die Lage und Héhe der technischen Dachaufbauten vorge-
geben, mit denen bei Einzelhandelseinrichtungen zu rechnen ist.

Die GroRe der Dachflachenfenster wird begrenzt und der Abstand zum First
vorgegeben. Dabei wird Wert darauf gelegt, dass mehrere Dachflachenfenster auf
einer Dachseite als horizontales Band und in einem einheitlichen Format
auszufuhren sind.

Die Farb- und Materialgestaltung ist entsprechend der umliegenden Bebauung in
hellen, gedeckten To6nen vorzunehmen, generell sind nicht verspiegelte glatt
verputzte Wandflachen, Holzverschlungen und blendfreie Metallverkleidungen
zulassig.

Bei den gestalterischen Festsetzungen zur Fassade wurde insbesondere Wert auf
eine transparente, gegliederte Gestaltung zur HauptstraRe und zum Parkplatz
gelegt, deren Glasflachen nicht beklebt werden diirfen. Die Glasfassaden werden im
Erdgeschoss auf einen Fassadenanteil zwischen 50 bis 80% vorgegeben und
durfen nicht vollstandig beklebt werden.

Im Sinne des Klimaschutzes und der MaRnahmen zur Anapassung an den
Klimaschutz sollen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie allgemein zulassig
sein. Im Sinne des Stadtebaus werden gestalterische Festsetzungen getroffen,
wonach Solar- und Photovoltaikanlagen nur als zusammenhangende, rechteckige
Flachen ohne Aussparungen in gleicher Neigung wie das Satteldach angebracht
werden durfen. Bei Dachhélften mit Dachflachenfenstern sind Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie nur in einer Flucht mit den Dachflachenfenstern (gleiche Hehe
und Abstand zum First) zulassig.

Aufgesténderte Solar/ Photovoltaik-Anlagen sind nur auf Flachdschern mit einer
maximalen Anlagenh&he von 1 m zuléssig.

Einfriedungen und Werbeanlagen

Damit entlang der HauptstraRe eine belebte offene Zone entlang des entstehenden
Lebensmittelfachmarktes im SO 1 und insbesondere der gastronomischen Nutzung
im Erdgeschoss vom SO 3 entstehen kann, sind Einfriedungen entlang der
HauptstralRe unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der beworbenen Leistung mit einer
beschrénkten GroRe zugelassen. Unter Beriicksichtigung der angrenzenden
Wohnbebauung sind Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, bewegtem Laserlicht sowie sich bewegende Werbeanlagen
verboten.




4.4 Verkehr und Nebenanlagen

4.5

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die angrenzende HauptstraRe unmittelbar an das értliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die HauptstraRe filhrt als StaatsstralRe 2345 im
Westen nach Maisach und Furstenfeldbruck sowie im Osten nach Grébenzell. Von
ihr zweigt die Staatsstrale 2069 ab, die eine Verbindung zur sidlich gelegenen
Gemeinde Eichenau herstellt. Uber die Autobahnanschlussstelle 78 der A8
(Minchen-Stuttgart) besteht eine Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz.

Es besteht eine gute OPNV-Anbindung, welche innerorts durch mehrere Buslinien
gewdhrleistet wird, die auch den Haltepunkt der S-Bahn Nr.3 ,Holzkirchen
Mammendorf‘ anfahren.

Durch die zentrale Lage ist eine gute Erreichbarkeit zu FuR und mit dem Fahrrad
gegeben und soll im Hinblick auf die Funktion als Nahversorgungsstandort Giber die
getroffenen Festsetzungen zur Anbindung und Ausgestaltung unterstiitzt werden.
Die Bewohner im Sudwesten kénnen von der MartinstraBe iber die Flache fur das
Geh- und Fahrrecht auf direktem Wege zu den Einzelhandelseinrichtungen
gelangen.

Aufgrund des erhohten Verkehrsaufkommens durch die Kunden des geplanten
Lebensmittelmarktes werden eine Linksabbiegerspur auf der HauptstraRe sowie
eine Verkehrsinsel als Uberquerungshilfe fir FuRganger erforderlich. Deshalb ist im
Bebauungsplan geregelt, dass die vorgesehene Sondergebietsnutzung erst nach
Fertigstellung der Linksabbiegespur in der HauptstraBe zuldssig ist.

Weitere Einzelheiten Uber die Ausfilhrung der Linksabbiegespur sind in einem
stadtebaulichen Vertrag sowie einer Vereinbarung mit dem Staatlichen Bauamt
geregelt.

Die erforderlichen Sichtbeziehungen bei der Linksabbiegespur und er Tiefgaragen-
zufahrt sind entsprechend der im Plan eingezeichneten Sichtdreiecke zu
gewahrleiste.

Stellplatze und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr kann auf den dafiir vorgesehenen Stellplatzflachen sowie der
zugelassenen Tiefgarage untergebracht werden. Fur den Stellplatznachweis sind
die Bestimmungen der Stellplatzsatzung (StPIS) der Stadt Olching heranzuziehen.
Wird der Garagen- und Stellplatznachweis auf selbststandigen Garagen- und
Stellplatzgrundstiicken auBerhalb des Baugrundstiicks, z. B. auf Gemeinschafts-
grundsttcken erbracht, so ist deren Nutzung und Zuordnung zum Baugrundstiick
rechtlich zu sichern.

Die bestehende Tiefgarage im SO 2 wird aufgegeben. Dafir wird eine neue
Tiefgarage ausgewiesen, zu der eine einzuhausende Tiefgaragenzufahrt im SO 3
unmittelbar nérdlich des Hauses 1 zulassig ist. Die Anlieferung im SO 1 ist
einzuhausen.

In der Planzeichnung ist eine groRe Zone fiur Nebenanlagen ausgewiesen, in der
Stellplatze, Einkaufswagen, Fahrrader sowie Tiefgaragen zuléssig sind. Daruber
hinaus werden noch zwei Flachen fur Fahrrader in unmittelbarer Ndhe zu den
Einkaufsmarkten im SO 1 und SO2 und eine Fliche fur Stellplatze an der
MartinstraBe festgesetzt.

Griinordnung

Die in der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr.76 getroffenen grunordnerischen
Festsetzungen dienen einer Druchgriinung der bisher fast vollsténdig versiegelten
Flachen.

Als verbindendes griinordnerisches Element werden entlang der HauptstraRe
Baumstandorte festgesetzt, die als Allee entlang der HaupterschlieBungsstraie der
Stadt Olching weiter fortgefiihrt werden.
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Bei der Bepflanzung der Stellplatzflachen sind die Qualitdtsanforderungen der
,<Zusétzlichen Technischen Vorschriften fir die Herstellung und den Einbau
verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-Vegtra-Mu 2008)" bericksichtigt, die
von der von der Landeshauptstadt Miinchen erstellt wurde.

Fur eine ausreichend vitale, robuste, pflegearme und standsichere Vegetation sind
gesonderte Festsetzungen zur Baumscheibe der zu pflanzenden Bdume getroffen
worden, die den Wurzeln sowohl ausreichend Standraum verschaffen als auch den
Wurzelraum in die Tiefe und unter der versiegelten Stellplatzflache erweitern. Nur so
kann davon ausgegangen werden, dass die Baume nachhaltig gegen &uRere
Einflisse stabil bleiben.

Immissionsschutz

Aufgrund der bestehenden Verkehrsgerdusche der HauptsraRe und der zu erwar-
tenden Gewerbegerdusche durch die geplanten Nutzungen fur Einzelhandel,
Gastronomie und Wohnen hat das Ingenieurbliro Greiner eine ,Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung“ (Bericht Nr. 212043/4 vom 07.11.2012) erstellt und im
Jahr 2014 aktualisiert (Bericht 212043/7 vom 01.10.2014. Der fur die Bebauung
erforderliche Larmschutz wurde vom Ingenieurbliro Greiner auf der Basis der zu
erwartenden Gewerbegerdusche sowie der im Jahre 2007 ermittelten
Verkehrsmengen auf der angrenzenden Hauptstrale berechnet.

Zur Einschatzung werden als Richtwerte fur den Betriebsablauf der einzelnen
geplanten Nutzungen die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA L&arm
angewendet und fur die Verkehrsgerdusche der Hauptstrale die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen:

Gewerbelarm (TA Larm) | Verkehrslarm (DIN 18005)
Allgemeines Wohngebiet | Mischgebiet
tagsuber | 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts | 40 dB(A) 50 dB(A)
Mischgebiet Kern- und Gewerbegebiet
tagsuber | 60 dB(A) 65 dB(A)
nachts | 45 dB(A) 55 dB(A)

Gewerbelarm:

Fur die Beurteilung des Gewerbeldarms werden die Emissionen an der angren-
zenden malRgebenden Bebauung herangezogen. Dabei werden nach erfolgter
Aktualisierung noch folgende SchallschutzmaBnahmen aus dem Bericht vom
07.11.2012 bericksichtigt, die sich in den Festsetzungen zum Bebauungsplan
wiederfinden:

o ,Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes wird eingehaust.

o Die Fahrwege des Parkplatzes sind zu asphaltieren bzw. mit einem
Pflasterbelag mit engen Fugenabstédnden zu versehen.

e Die Schallabstrahlung der haustechnischen Anlagen (HLS) ist auf einen
Schallleistungspegel von jeweils Lwa 75 DB(A) tags und 60 dB(A) nachts
begrenzt.

e Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird eine Schallschutzwand mit
einer Héhe von 2,5 m errichtet. Hierdurch lassen sich Pegelminderungen im
EG der im Norden angrenzenden Bebauung erzielen. In den oberen
Geschossen hat diese MaBnahme jedoch keine Wirkung, da die
Sichtverbindungen zwischen Schallquelle und Immissionsort unterbrochen
werden muss, um spirbare Pegelminderungen zu erzielen. Zur Verringerung
der Geréduschbelastung und zur Vermeidung stérender Blendungen zumin-
dest in den unteren Geschossen ist die Schallschutzwand jedoch geeignet”
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(Zitat: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 07.11.2012, Seite

14).
Aufgrund von Anderungen bei der Entwurfsplanung hat die Stadt Olching beim
Ingenieurbiro Greiner noch eine Uberarbeitung der Vertraglichkeitsuntersuchung -
Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegersusche - Bericht Nr. 212043/7 vom
01.10.2014 (siehe Anlage 2). in Auftrag gegeben. Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass es an bestimmten Hausfassaden, an denen Wohnnutzungen geplant sind,
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fur MI-Gebiete auftreten. Hierzu sind an
den entsprechenden Fassaden Festsetzungen zur Grundrissorientierung im
Bebauungsplan enthalten.

Verkehrslarm

Im SO 1 und SO 3 kommt es an der Bebauung entlang der Hauptstralle zu
Beurteilungspegeln in Hohe von bis zu 66-68 dB(A) tags und 56-59 dB(A) nachts.
Die zul&ssigen Orientierungswerte der DIN 18005 werden sowohl tagsuber als auch
nachts an den Fassaden mit Sichtbeziehung zur HauptstraRe tiberschritten.
Deshalb sind an den zur HauptstraRe hin orientierten Fassaden fensterunabhangige
BelGftungen sicherzustellen, soweit dort Schlaf- und Kinderzimmer angeordnet
werden.

Damit die Immissionsrichtwerte fir die zuldssigen Verkehrs- und Gewerbege-
rausche eingehalten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewihrleistet
werden konnen, sind folgende SchallschutzmaRnahmen vorgesehen:

e Schallschutzwand entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze mit einer Hohe
von 2,5 m.

e Einhausung der Anlieferungszone des Lebensmittelmarktes,

e asphaltierte Fahrwege des Parkplatzes bzw. Verlegung mit einem eng-
fugigen Pflasterbelag,

e Begrenzung der Schallabstrahlung der haustechnischen Anlagen (HLS) ist
auf einen Schallleistungspegel von jeweils LWA = 75 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts,

e Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile fir die
Fassaden entlang der Verkehrswege (Gesamtschallddmm-MaRe) sowie
Grundrissorientierung der Wohn- und Aufenthaltsbereiche.

4.7 Erneuerbare Energien:

Die Stadt Olching will Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf Dachern férdern. In
diesem Sinne sind zum einen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unter
Bertcksichtigung der gestalterischen Festsetzungen generell auf den Dichern
zulassig. Zum andern sind bei der Errichtung von Gebauden bauliche und sonstige
technische MalRnahmen (Leitungsstrange, Schichte sowie statische Vorkehrungen
im Dachbereich) fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie zu treffen.

5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Gebietscharakter durch eine behutsame
stadtebauliche Innenentwicklung Uber die Regulierung des MaRes der baulichen
Nutzung zu erhalten. Damit wird der Innenentwicklung Vorrang vor der
Aulenentwicklung gegeben, welches auch dem Klimaschutz und der Anpassung an
die Folgen des Klimawandels zugute kommt. Denn eine Innenbereichsentwicklung
mit vorhandener VerkehrserschlieRung fiihrt zu weniger Flachenversiegelung, als
eine Entwicklung im AuRenbereich.
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Die Festsetzungen insbesondere zur Pflanzung von Baumen, zur Dachbegrinung,
und zu wasserdurchlédssigen Belagen dienen dazu, das Stadtklima im Plangebiet
weiterhin zu schiitzen. Die Festsetzungen zu den erneuerbaren Energien soll zur
weiteren Reduzierung des CO,-AusstoRRes bei der Erzeugung von Strom fuhren.

6 Ver-und Entsorgung

6.1

6.2

Stadt:

Wasser

Fur die wasserver- und abwasserentsorgungstechnische Erschliefung ist der
Amperverband zustandig. Das Plangebiet ist durch die 6éffentliche Wasserleitung
sowie den o&ffentlichen Abwasserkanal in der HauptstralRe erschlossen.

Das Entwasserungsverfahren erfolgt im Trennsystem, so dass den Kanélen nur
Schmutz- und kein Niederschlags- oder Grundwasser zugeleitet werden darf.

Bei der Versickerung des Niederschlagwassers sind die Regelungen der
NWFreiVITRENGW zu bericksichtigen. Durch die bisherige Nutzung als Tankstelle
und Autohandel mit Werkstatt ist mit verunreinigtem Boden zurechnen. Nachdem
jedoch eine Versickerung durch verunreinigten Boden (z.B. Altlasten) nicht zulassig
ist, ist dieser ggf. zuvor in Abstimmung mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck und
dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen zu sanieren (siehe hierzu Kapitel 2.4).

Bevor die vorhandenen Gebaude auf den Grundstiicken FI.-Nrn. 59, 413/2 und
414/2 zur Realisierung der Neubauten abgebrochen werden kénnen, missen die
Wasserver- und Abwasserentsorgung zusammen mit den Leitungsfuhrungsrechten
neu geregelt werden.

Elektrizitat

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen; Versorgungs-
streifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Im Plangebiet befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk AG oder es sollen neue
erstellt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstrafien
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt werden
kénnen.

Fur die stdlich angrenzenden Gebaude mit der Hausnummer 79b und 79c ist in der
Planzeichnung ein Leitungsrecht fir die bestehende Elektroleitung eingezeichnet.
Je nach Leistungsbedarf kénnten die Einrichtung einer neuen Transformatorstation
im Planungsbereich sowie das Verlegen zusétzlicher Kabelerforderlich werden.
Hierzu ist in der Planzeichnung eine Fléche fur Elektrizitdt an der Martin StralRe
vorgesehen.




