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Anlass der Planung

Das Grundstuck Max-Reger-StraBe 6-10 befindet sich im Eigentum der Fa. Voda-
fone Leichtbau GmbH, Dusseldorf, vormals Mannesmann AG. Das Areal wurde
bis Ende Januar 2002 von der Firma Manntech Fassadenbefahrsysteme GmbH,
einer Tochterfirma der Mannesmann AG, fur die Produktion von Fassadenbe-
fahranlagen industriell-gewerblich genutzt.

Am Standort Olching wurde nach sorgfdltiger und umfassender Prifung ver-
schiedener UmstrukturierungsmaBnahmen die Produktion Ende des Jahres 2002
eingestellt und an einen neuen Standort in Mammendorf, ebenfalls Landkreis
Farstenfeldbruck, verlagert. Ursache hierfir waren sowohl gednderte Produkti-
onsabléufe, die einen deutlich geringeren Fldchenbedarf erforderten, als auch
Umstellungen in der Produktionslogistik, deren Anforderungen an optimale Pro-
duktionsabldufe an diesem Standort nicht mehr erflllt werden konnten. Als
problematisch erwiesen sich zudem die gewerbliche ErschlieBung Uber die
DaxerstraBe und die Lage unmittelbar anschlieBend an bestehende Wohnge-
biete. Das Gel@nde liegt seit dem Abzug der Firma Manntech GmbH brach und
soll nun einer geeigneten Nachnutzung zur Verfigung gestellt werden.

Das ehemalige Verwaltungsgebdude der Firma Manntech GmbH an der Max-
Reger-StraRe wurde von der Stadt Olching im Jahr 2003 erworben. Es wird seit-
her nach Umbau als Kindergarten und Jugendzentrum genutzt.

FUr das Gesamtareal wurde durch das Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG ein
st@dtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept entwickelt, welches ne-
ben dem Kindergarten und Jugendzentrum eine aufgelockerte, durchgrinte
Wohnnutzung zur Abrundung des Ortsrandes an dieser Stelle vorsieht,

Da das bestehende Planungsrecht diese Nutzung nicht zuldsst, soll ein Bebau-
ungsplan mit Grinordnung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Bebauungsplanverfahren

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ist eine Wiedernutzbarma-
chung oder Nachverdichtung von Fldchen grundsdatzlich moglich, wenn die
festzusetzende zuld@ssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger
als 20.000 gm betragt. MaBgeblich ist hier lediglich die Grundfléiche der Haupt-
baukoérper. Im Falle dieser Planung mit einer zuléssigen Grundfléche von insge-
samt 156.900 gm ist dies der Fall, eine Vorprifung des Einzelfalles ist nicht erfor-
derlich,

Das vorliegende Vorhaben unterliegt keiner UVP-Pflicht nach § 2 Abs. 2 Satz 1
UVPG Anlage 1. Des Weiteren werden durch das Vorhaben keine Gebiete
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH) und der Europdischen Vogelschutzgebiete) beeintréchtigt.

Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 ist ein Ausgleich fur die Eingriffe nicht erforderlich, da
die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
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sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuldssig gelten.

Das Bebauungsplanverfahren soll als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt
werden, d.h. von einer frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérte-
rung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Unterrichtung der Behor-
den und Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Es
werden die Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Ausle-
gung) und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GréBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdlinisse

Das Planungsgebiet liegt in der Stadt Olching am stddstlichen Ortsrand, ndrd-
lich der Bahnlinie Minchen-Augsburg. Es wird durch die Max-Reger-StraBe im
Westen, die NeufeldstraBe im Norden, durch gartnerisch bzw. landwirtschaftlich
genutzte Grundsticke im Osten, die StraBe Zu den Mooswiesen im Sludosten
bzw. durch das gewerblich genutzte Grundstick des Spartenbaubetriebs Dr.
Ing. Heinrich Wolff GmbH & Co. KG (im Folgenden Spartenbaubetrieb) im Su-
den begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine Fl&dche von ca.
5,6 ha.

Das Planungsgebiet umfasst die im Eigentum eines Unternehmens (im Folgen-
den Grundbesitzer) befindlichen Grundsticke mit den Flurnummern 1024,
1024/2, 1024/4, 1043 und 1043/1. Lediglich das im Planungsgebiet befindliche
Grundstlck 1024/3 befindet sich in stddtischem Eigentum.

Staddtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Umgebung

2.2.2

Sudlich des Planungsgebietes verlduft die Bahnlinie Minchen-Augsburg. Diese
wird von der S-Bahn, Regionalziigen und Fernzligen sowie Guterziige befahren.
Nordlich und westlich des Planungsgebietes befinden sich Wohnbaugebiete
mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie Mehrfamilienh&usern aus
unterschiedlicher Bauzeit. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich gepragte
FIdchen mit isolierten landwirtschaftlichen Hofstellen zum Olchinger See hin. Ei-
nige der direkt angrenzenden Grundstlcke im Osten sind mit Obstbédumen be-
standen und werden gdrtnerisch genutzt. Weiter im Osten in einer Entfernung
von rd. 500 m befindet sich das Naherholungsgebiet Olchinger See.

Vorhandenen Nutzungssituation im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wurde bis zum Jahre 2002 von der Mannesmann AG ge-
werblich genutzt. Die Produktion von Fassadenbefahrsystemen wurde aufge-
geben und ein GroBteil der Fldche liegt seither brach. Die auf dem Gelénde
befindlichen Gebdude und Hallen sind weitgehend ungenutzt und in schlech-
tem baulichen Zustand.
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2.2.3

Ein Streifen im sUdlichen Bereich des Planungsgebietes wird derzeit noch von
dem angrenzenden Spartenbaubetrieb als Lagerfldéche genutzt. Die Nutzung ist
befristet und soll bei Entwicklung des Grundstucks aufgegeben werden.

Die Stadt Olching hat das Grundstick mit FI.Nr. 1024/3 an der Max-Reger-Strale
erworben und das bestehende zweigeschossige Verwaltungsgebdude als Ju-
gendzentrum und Kindergarten umgenutzt. Dieses und die zugehdrigen Freifla-
chen sollen erhalten bleiben.

Naturhaushalt

Naturraum

Das Planungsgebiet liegt naturrdumlich in der Mdnchner Schotterebene auf
wurmeiszeitlichen Schotterterrassen im Randbereich des Dachauer Mooses, &st-
lich der Talniederung der Amper.

Boden und Topographie

Die Zusammensetzung der Schotterterrassen kann als sandige Fein- bis Grobkie-
se bezeichnet werden. Unter dem Oberboden wurden die Kiese der quartéren
Schotterterrassen abgelagert, die aus schluffigen, sandigen Kiesen bestehen
und allgemein mitteldicht bis dicht gelagert sind. Im Planungsgebiet herrscht
der humusreiche Bodentyp der Pararendzina aus carbonatreichem Schotter,
meist mit FluBmergel- oder Hochflutlehmuuberdeckung vor.

Der Boden ist auf Grund seiner vorangegangenen gewerblichen Nutzung stark
anthropogen Uberpragt. Im Umgriff des Burogebdudes und der Lagerhallen des
Vodafone-Geldndes wurde mit Auffullmaterial, aus sandigen, schiuffigen Kie-
sen, das z.T. anthropogene Beimengungen wie Ziegelbruch enthalt, verfullt. Im
Bereich des ehemaligen Burogebdudes und der Hallen bzw. Lagerhallen ist der
Boden durch Asphalt versiegelt. Der Versiegelungsgrad bezogen auf das ge-
samte Planungsgebiet betragt ca. 30.000 gm, das entspricht 54 %. Die Versiege-
lung setzt sich aus den asphaliierten Verkehrsfldchen mit ca. 13.5600 gm und
den Gebdudeflachen mit ca. 16.500 gm zusammen. Die ehemaligen Lagerfla-
chen im stdéstlichen und nérdlichen Bereich des Planungsgebietes befinden
sich teilweise auf anstehendem Schotterboden.

Die Geldndehbhe des Planungsgebietes betragt im Siden ca. 503 m U. NN und
fallt nach Norden um ca. 1 m auf 502 m 4. NN ab. Innerhalb des Geldndes wur-
de bis zu einem Meter der Oberboden abgetragen. Entlang der Grundsticks-
grenze des Planungsgebiets verlduft dadurch eine 0,4 — 0,6 m hohe Bdschung.

Innerhalb des Gelé@ndes befindet sich nordwestlich der ehemaligen Kranbahn
ein von Westen nach Osten verlaufender Geldndesprung von ca. 0,6 m.

Wasserhaushalt

Bei Hochwasserstand steht das Grundwasser im Mittel bei ca. 2,2 m u. GOK (Ge-
IGndeoberkante), bei Mittelwasserstand ca. 2,9 m u. GOK und bei Niedrigwas-
serstand ca. 3,6 m u. GOK. Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Norden ge-
richtet.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 6 VON 27



Stadt Olching:
Beb.Pl. mit Grunordnung Nr.169 — Wohngebiet Max-Reger-Strale

Der Grundwasserspiegel liegt nach Geléndebefund vom 21.07.2010 bei ca.
2,7 m u. GOK.

Durch die im Bereich WA 9 mit WA 11 geplanten Tiefgaragen und die Keller der
geplanten Bebauung wird bei Mittelwasserstand in den Grundwasserleiter ein-
gegriffen. Fur die Beurteilung und Berechnung des vom Grundwasserstrom initi-
ierten Aufstaus ist die Tatsache von Bedeutung, inwieweit das Gebdude in den
Grundwasserleiter einbindet und dadurch absperrend wirkt oder es auch unter-
stromt werden kann. Ein Grundwasseraufstau ist auf Grundlage der durchge-
fuhrten Untersuchungen und ersten Abschdtzungen derzeit auszuschlieBen, da
die Gebdude auf Grund der Mdachtigkeit des Grundwasserleiters unterstromt
werden koénnen. Die Tiefgaragen und Keller sind wasserdicht und auftriebssi-
cher, mit weiBen Wannen, auszufihren. Zur Bemessung ggf. notwendiger Bau-
wasserhaltung im Zuge der Errichtung der Tiefgaragen und Keller sollte auf dem
Geldnde eine Grundwassermessstelle errichtet und ein Pumpversuch zur Be-
stimmung der hydraulischen KenngréRen des Grundwasserleiters durchgefuhrt
werden. Die Auswirkungen auf Grundwasser, GrundwasserflieBrichtung und die
umgebende Bebauung sind im Rahmen eines wasserrechilichen Verfahrens im
Bauvollzug durch das Wasserwirtschaftsamt zu prifen.

Klima und Kleinklima

Die Jahresmitteltemperatur betrégt ca. 7°C — 8°C. Die Jahresniederschlags-
summe liegt im Landkreismittel bei 750-850 mm. Die thermische Belastung infol-
ge eines Aufheizens der Belagsfladchen im Sommer ist durch die groBen zusam-
menhdngenden Versiegelungsfldchen hoch. Durch die Lage am Ortsrand und
die im Osten angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fidchen und Waldfla-
chen, die als Frischluftentstehungsgebiete fungieren, ist ein Luftaustausch inner-
halb des Planungsgebietes gewdhrleistet. Dies fuhrt zu einer Entlastung des
Mikroklimas.

Vegetation
Die potentiell natlrliche Vegetation des Planungsgebietes geh6ért dem Wald-
gersten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald an.

Der Hauptbaumbestand ist an der Kreuzung Max-Reger-StraRe/Neufeldstrake
und entlang der NeufeldstraBe zu finden. Die prdgenden Baumarten sind Birke
und Esche. Entlang der NeufeldstraBe steht eine ortsbildprdgende Birkenreihe.
An der Kreuzung Max-Reger-StraBe/NeufeldstraBe wachsen auf dem Geldnde,
auf dem sich ehemals ein landwirtschaftliches Anwesen befand, groRkronige,
alte Eschen und Obstbdume (Apfel, Zwetschge), deren Vitalitat teilweise stark
eingeschrankt ist. Sie weisen einen hohen Anteil an Totholz auf. Soweit mit der
Verkehrssicherungspflicht vereinbar sollen einige der alten Obstb&ume aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht als Vogelbrut- und -n&hrgehdlz erhalten bleiben.

Das interne Grin, das als Einfassung aus Ziergehdlzen entlang des Burogebdu-
des und der Hallen besteht, ist nicht erhaltenswert.

Entlang der Grundsticksgrenze im Suden und Westen des Planungsgebietes
haben sich Heckenstrukturen aus Hartriegel, WeiRdorn und Weiden entwickelt,
die von einzelnen B&umen (Sal-Weide, Purpur-Weide, Spitz-Ahorn und Eber-
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esche) durchbrochen sind. Auf Grund ihrer Wertigkeit als Lebensraum fur Vogel
und ihrer Funktion als Ortsrandeingriinung sollte diese Heckenstruktur vor allem
im westlichen Bereich des Planungsgebietes weitgehend erhalten bleiben.

Die ehemaligen Lagerfldéchen im Siden und Osten des Planungsgebietes ha-
ben sich durch die Aufgabe der Nutzung vor ungefdhr 10 Jahren und ein damit
einhergehendes Pflegedefizit zu trockenen, ndhrstoffarmen Brachflachen mit
Ruderalvegetation entwickelt Diesen FlIdchen kommmt eine mittlere Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild im Bezug auf Arten und Lebensrdume zu.
Bei der Planung sollen diese Fldchen in ihrer Wertigkeit bertcksichtigt und aus
artenschutzrechtlichen Grinden weitgehend erhalten bleiben.

Fauna

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (im Folgenden saP), durchge-
fahrt von Dr. H. M. Schober Gesellschaft fur Landschaftsarchitektur mbH, Okto-
ber 2010, werden maégliche Auswirkungen des Vorhabens auf alle europdischen
Vogelarten und alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als saP-relevantes
Artenspektrum erértert. Aus dem Spektrum der europdisch geschutzten Arten in
Bayern wurden funf Fledermausarten, die Schlingnatter und die Zauneidechse
(beide im Sinne einer worst-case-Betrachtung) und 41 Brutvogelarten ermittelt,
die im Umfeld des Vorhabens vorkommen oder mdéglicherweise zu erwarten
sind. Die saP wurde nach Eingang der Stellungnahmen aus dem Beteiligungs-
verfahren in ihrer Einsch&tzung bezuglich des nachweislichen Vorkommens des
Turmfalkens (Nachweisfihrung durch Landesbund fur Vogelschutz (LBV)) inner-
halb des Planungsgebietes im November 2012 ergénzt.

Potenziell vorkommmende Fledermausarten im Untersuchungsgebiet:

Abendsegler (Nyctalus notula)

Braunes Langohr (Plecotus auritus)
Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)
Graues Mausohr (Myotis myotis)
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Eine Schddigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch den Abriss von
Gebduden oder die Beseitigung von Gehdlzen wird ausgeschlossen, weil so-
wohl im Gebdude- als auch im Vegetationsbestand keine geeigneten Struktu-
ren fur Fledermausquartiere gefunden wurden. Die wenigen stérkeren Baume
auf dem Geldnde des ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens bleiben an-
ndhernd erhalten. Auch nachteilig negative auf den Erhaltungszustand wirksa-
me Stérungen durch Bauarbeiten werden ausgeschlossen, da die Arbeiten au-
Berhalb der Aktivitdtsphase der Fledermduse stattfinden. Durch den Erhalt des
Vegetationsbestandes auf dem Geldnde des ehemaligen landwirtschaftlichen
Anwesens wird ein potenzielles Jagdhabitat erhalten. Durch die nach Stidosten
verlaufende Granfldche mit Einzelbo&dumen wird ein Flugkorridor in angrenzende
Jagdreviere eréffnet.
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Potenziell vorkommende Reptilienarten im Untersuchungsgebiet

Schlingnatter (Coronella austriaca)
Zauneidechse (Lacerta agilis)

Da das Areal seit einigen Jahren brach liegt, erscheint eine Besiedelung der
ehemaligen Lagerflachen mit ihrer Ausprégung als offene, trockene Schotter-
fldchen in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes vom Bahnareal her
als moéglich. Bei Annahme eines worst-case-Szenarios kénnte die geplante Be-
bauung zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fuhren. Die
Okologische Funktion der Art bleibt aber durch die Fidchen am angrenzenden
Bahnareal erhalten. Durch die BaumaRBnahme kénnte es weiterhin zu einer Ver-
letzung oder Tétung einzelner Tiere kommen. Durch die ganzjdhrige Anwesen-
heit von Schlingnatter und Zauneidechse sowie ihrer Entwicklungsformen ist die-
ses Risiko jedoch nicht vermeidbar. Nachdem es sich um eine unvermeidbare
Schadigung handelt, 1&6st diese kein Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1. V. m.
Abs. 5 BNatSchG aus. Durch die Ausgestaltung eines Teils der Stutzmnauer im Su-
den mit Gabionen und den Erdwall werden neue Habitate fur beide Arten ge-
schaffen.

Potenziell vorkommmende Vogelarten im Untersuchungsgebiet (siehe Abschicht-
tabelle)

Wegen der allgemeinen Verfugbarkeit von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
rGumlichen Zusammenhang des Untersuchungsgebietes kann davon ausge-
gangen werden, dass die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Arten weiterhin gewdahrleistet bleibt.

Bauzeitlich eintretende Stérungen einzelner Individuen der Arten verstoBen nicht
gegen das Stérungsverbot, da sie zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen im Naturraum flhren.

Mit Hinblick auf die Lebensraumanspriche dieser Arten wird es unter Berlck-
sichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung gelingen, dass
vorhabensbedingt keine Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr.3 und 1. V.
m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Des Weiteren wird ein Stérungsverbot (incl. individuenbezogener Kollisionsverlus-
te) nach § 44 Abs. T Nr. 2i. V..m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen.

Im Untersuchungsgebiet konnte durch eine Ortsbegehung des LBV das Vor-
kommen des Turmfalken nachgewiesen werden, der in einer der leer stehenden
Fabrikhallen vermutlich eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte hat. Der Nachweis
eines Brutvorkommens far 2012 konnte zu dieser Jahreszeit nicht mehr gefthrt
werden. Im Zuge des Vorhabens muss die Halle abgerissen werden. Das Ange-
bot an geeigneten Brutmdglichkeiten fur den Turmfalken stellt gelegentlich ei-
nen bestandslimitierenden Faktor dar. Wenn die okologische Funktion der vom
Eingriff betroffenen Foripflanzungs- und Ruhestdtte im rGumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt werden kann, ist vom Eintreten eines Verbotstatbestandes
gem. §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG abzusehen. Fur diesen Fall werden vorgezoge-
ne AusgleichsmaBnahmen (= cef-MaBnahmen) fur den Turmfalken in Form von
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2.2.4

Ersatzhabitaten (Nistk&sten) erforderlich. Fur die Art werden durch den LBV in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzibehérde diese Ersatzhabitate flr einen
Zeitraum von 10 Jahren gesucht. Nach Auskunft des LBV sind Alternativstandor-
te innerhalb des Stadtgebietes vorhanden. Die Durchfihrung und Sicherung
der cef-MaBnahmen auf den Alternativstandorten werden Uber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Olching und dem Eigentimer geregelt.

Damit ist eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Die vollstandige saP befindet sich im Anhang der Begrindung.

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete und geschitzten Biotope vorhan-
den. Ferner sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
pdische Vogelschutzgebiete vorhanden. Das Vorkommen von europdischen
und national geschutzten Arten im Planungsgebiet wurde in einem Bericht von
Dr. H. M. Schober Gesellschaft fur Landschaftsarchitektur mbH untersucht und in
Kap. 2.2.3 Naturhaushalt / Fauna ndher erlGutert.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in Ortsrandlage im Osten der Stadt Olching.
Das Landschaftsbild wird bestimmt durch den Ubergang von Wohngebieten mit
Ein- und Mehrfamilienh&usern im Norden und Westen des Planungsgebietes und
die Offnung in die freie Landschaft mit land- und forstwirtschaftlich Uberpragter
Flur.

Im nordéstlichen Bereich entlang der NeufeldstraBe schlieRt sich eine Wohnbe-
bauung mit Bebauung in zweiter und dritter Reihe an, die sich bis an den Erho-
lungsbereich Olchinger See erstrecki.

Im Osten des Planungsgebietes befinden sich vereinzelt, locker aufgereihte
Wochenendhduser auf weitldufigen Grundsticken mit groBem Baumbestand.
Entlang der Grundstucksgrenze befinden sich hier ein groBer Kastanienbaum,
eine Birke und ein Walnussbaum, die in ihrer Eigenart das Planungsgebiet positiv
pragen.

Im Stden des Planungsgebietes befindet sich das Betriebsgelénde eines Spar-
tenbaubetriebes. Zur Max-Reger-StraBe orientiert sich das Gebdude mit den Un-
terkinften der Belegschaft. Im rickwdartigen Bereich befinden sich Lager- und
Abstellnallen. AnschlieBend an das Betriebsgelénde des Spartenbaubetriebs,
liegt die Bahntrasse Munchen-Augsburg mit einer Larmschutzwand und vorge-
pflanzter Vegetation.
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2.2.5

Erholung

2.2.6

Das Planungsgebiet ist direkt am Ortsrand von Olching gelegen. An das Plo-
nungsgebiet schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. In unmittelbarer
N&he befindet sich der 6ffentlich zugdngliche Olchinger See mit Badestrand. In
etwa 1 km Entfernung ist das Naherholungsgebiet an der Amper zu erreichen.
Die nachstgelegene innerodrtliche Gruanfldche befindet sich im Schwaigfeld in
etwa 500 m Entfernung.

Das Planungsgebiet selbst hat bisher keine Funktion als Erholungsfldche.

Ver- und Entsorgung

2.2.7

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz durch den
Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe (WVA). Die Abwasser-
beseitigung erfolgt durch den Amperverband. Sollte der Bau einer Pumpstation
zur geregelten Entsorgung des Plangebietes erforderlich werden, kann diese im
Plangebiet gem. § 14 Abs. 2 BauNVO errichtet werden.

Die Bereitstellung von Fernwdrme erfolgt Uber die Energieversorgung Olching.
Die Fernwarmeleitung befindet sich entlang der Max-Reger- und der Neufeld-
straBe.

Das Gebiet wird von der E.ON AG mit Strom versorgt.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsbetriebe in Furstenfeld-
bruck.

Eine Ferngasleitung befindet sich entlang der Max-Reger- und NeufeldstraBe.
Die an der Max-Reger-StraBe im Planungsgebiet bestehende Gasdruckregelan-
lage der Stadtwerke Munchen ist zu erhalten. Dies wird durch entsprechende
Festsetzung einer Versorgungsanlage gewdhrleistet. Ferner wird darauf hinge-
wiesen, dass beidseitig der in der Max-Reger-StraBe und NeufeldstraBe verlau-
fenden Gasleitung DN 250 PN 40 ist ein 3,0 m breiter Schutzstreifen einzuhalten
ist. Umseitig der bestehenden Erdgas-Druckregelanlage ist ein Schutzabstand
von 2,0 m sowie beidseitig der Ein- und Ausgangsleitungen von 3,0 m einzuhal-
ten. Diese Schutzstreifen sind von jeglicher Uber- und Unterbauungen sowie Be-
pflanzungen und die Errichtung von Dauerstellplétzen freizuhalten.

Verkehr und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist fur den motorisierten Individualverkehr Uber die Max-
Reger-StraBe und die NeufeldstraBe angeschlossen. Uber die DaxerstraBe im
Suden und die LudwigstraBe bzw. die AscherbachstraBe im Norden ist das Pla-
nungsgebiet an die FeursstraBe und somit mit dem o&rtlichen HauptstraBennetz
verbunden. Uber das ériliche HauptstraBennetz gelangt man auf die Bundes-
straBe B 471. Die Anschlussstelle an die Bundesautobahn BAB 8 befindet sich in
ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie).
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Suden des Planungsgebietes verlduft die Bahnlinie Minchen — Augsburg.
Dort verkehrt die S-Bahnlinie 3 von Mammendorf Gber Minchen nach Holzkir-
chen. Der S-Bahnhof Olching befindet sich westlich des Planungsgebietes in ei-
ner Entfernung von etwa 1 km.

Entlang der Neufeld- und der Max-Reger-StraBe verkehrt eine MVV-Buslinie.
Unmittelbar am Planungsgebiet liegt die Haltestelle ,Max-Reger-StraBe™ an der
Kreuzung zur Neufeldstrale.

Rad- und FuBwegeverbindungen

Sudwestlich des Planungsgebietes verlduft ein Ful- und Radweg entlang der
Bahngleise zum Olchinger See. Die ndchstgelegene Unterfihrung der Bahnstre-
cke erfolgt in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie) Uber die BlumenstraBe &stlich des
Planungsgebietes.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmadler bekannt.

2.2.8 Bau- und Bodendenkmadaler
2.3 Vorbelastungen
2.3.1 Altlasten

Das Planungsgebiet Max-Reger-Str. 6-12 in Olching wurde lGber mehrere Jahr-
zehnte von der Mannesmann AG gewerblich genutzt. Im Zuge der Planungs-
maBnahmen zur Umnutzung des Geldndes wurden mehrere Fléchen, fur die der
Verdacht von nutzungsbedingten Bodenverunreinigungen gegeben ist, durch
die Fa. Sakosta CAU mit dem Gutachten vom 12.08.2010 untersucht. Als nut-
zungsspezifische Verdachtsflichen wurden die Betriebstankstelle an der Hofein-
fahrt an der Max-Reger-StraBe, die Abscheideranlage vor der Waschhalle, so-
wie der Lackierbereich in der Ostecke der Halle 1 und die Tauchbecken im
Norden der Lagerhalle 1 ausgewiesen. Zur Untergrunduntersuchung wurden an
sieben Sondierpunkten Rammkernsondierungen abgeteuft und Boden- und
Bodenluftproben entnommen.

Die Untersuchung der Bodenproben ergab keine Hinweise auf flachenhaft er-
hoéhte Schadstoffgehalte. Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen sind als
unauffallig zu bezeichnen.

Eine Grundwassergefdhrdung ist auf Grundlage der erfolgten Boden- und Bo-
denluftuntersuchungen trotz des geringen Flurabstandes nicht erkennbar.

Derzeit sind auf dem Geldnde keine weiteren MaBnahmen aus umwelttechni-
scher Sicht notwendig.

Imm gesamten Planungsgebiet sollte vor Abbruch der bestehenden Bausubstanz
im Zuge der Umnutzung eine Untersuchung der Bausubstanz im Hinblick auf das
Vorhandensein von baustoff- und/oder nutzungsbedingten Schadstoffen in der
Bausubstanz durchgefuhrt werden. Nach dem Abbruch der Bausubstanz soll an
den oben genannten oder eventuell hinzugekommenen Verdachtsfilachen ei-
ne abschlieBende Untergrunduntersuchung durchgefluhrt werden, um eine
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2.3.2

ganzliche Altlastenfreiheit fur das Baugebiet zu gewdhrleisten.

Schallimmissionen

Verkehrslarm

Aufgrund der N&he des Planungsgebietes zur Bahnstrecke Minchen — Augs-
burg sind Belastungen durch den Schienenverkehr zu erwarten. AuBerdem
grenzt das Gebiet an das von dem Spartenbaubetrieb genutzte Grundstick.
Hier sind Larmimmissionen durch den Gewerbebetrieb zu erwarten. Ferner sind
die Randbereiche des Planungsgebietes dem einfallenden StraBenverkehrslarm
der Max-Reger-StraBe, DaxerstraBe und der NeufeldstraRe ausgesetzt.

Aufgrund dessen wurde eine Schalltechnische Untersuchung der Auswirkungen
der Larmimmissionen durch Verkehr und Gewerbe durchgefuhrt (Ausfuhrliches
Gutachten siehe Anhang).

Hinsichtlich der Schallimmissionen des Verkehrsldrms ergeben sich an den maB-
gebenden Immissionsorten im Plangebiet Beurteilungspegel von 58,2 bis 62,1
dB(A) tags und 49,9 bis 62,4 dB(A) nachts. Die héchsten VerkehrslGrmimmissio-
nen ergeben sich an den Gebdudeseiten entlang der Max-Reger-StraBe (auf-
gerundet) bis zu 63/56 dB(A) Tag/Nacht und im sudoéstlichen Teil des Plangebie-
tes bis zu 63/63 dB(A) Tag/Nacht. Damit kommt es zu erheblichen Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete.

Mit zunehmenden Abstand zur Bahnstrecke und zur Max-Reger-StraBe nehmen
die Verkehrsl@rmpegel geringflugig ab, so dass in einem Abstand von etwa 150
m zur ndchstgelegenen Gleisachse und von etwa 170 m zur Max-Reger-StraBe
Beurteilungspegel von bis zu 60/60 dB(A) Tag/Nacht und damit Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte von 5/15 dB(A) Tag/Nacht auftreten.

Im ebenerdigen Freiraum tagsuber betragen die Beurteilungspegel durch Ver-
kehrslarm auf der Freiflache im sudéstlichen Teilbereich des Plangebietes, in ei-
nem Abstand von ca. 50 m zur né&chstgelegenen Gleisachse bis zu 61 dB (A) am
Tage.

Anlagenlarm

Auf dem Gelénde bestehen derzeit noch die Gebdude des ehemaligen Man-
nesmann-Geladndes, eine Anlagennutzung mit relevanter Larmerzeugung geht
von dem Geldnde nicht mehr aus. Der sudlich angrenzende Spartenbaube-
triebshof ist allerdings als Iadrmrelevant einzustufen. Die Richtwerte der TA Larm
fur Allgemeine Wohngebiete werden an den zum Spartenbaubetriebshof
ndchstgelegenen Fassaden der Plangebdude (Nordwest-, SUdwest-, Sidostfas-
saden in den Allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9) bei Beurteilungspe-
geln von bis zu 58 dB(A) tags um bis zu 3 dB(A) Uberschritten und nachts im Re-
gelvollbetrieb eingehalten. In den dahinterliegenden Wohngebduden werden
die Richtwerte tags und nachts im Planungsgebiet eingehalten.

Schallemissionen Kindertagesstdite und Jugendzentrum

Die durch Kindertageseinrichtungen (hier auch Jugendzentrum) resultierenden
Gerduscheinwirkungen sind im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen. Bei deren Beurteilung durfen somit nach §22 Abs. 1a BImSchG Immissions-
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grenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Gerduscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und dhnlichen Einrichtungen
wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im
Regelfall keine schdadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Ge-
rduscheinwirkungen duarfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezo-
gen werden.

Die primar verhaltensbezogenen Gerdusche der Kinder werden somit als nicht
stérend eingestuft und sind durch die Anwohner hinzunehmen.

Planungsrechtliche Situation, Gibergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan Miinchen

GemdB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan
Mianchen liegt Olching im Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
Muanchen. Olching selbst bildet einen Siedlungsschwerpunkt. Das Planungsge-
biet grenzt an einen Regionalen Grinzug, der Olching von Grobenzell frennt.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan

Der derzeit geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
stellt den Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes als eingeschrdnktes Ge-
werbegebiet dar. Ein 20 m breiter Streifen stdlich der NeufeldstraBe wird als
Mischgebiet dargestellt. Zwischen den beiden FlGchen ist eine von Osten nach
Westen verlaufende Grunverbindung dargestellt. Entlang der Max-Reger-StraBe
und Zu den Mooswiesen fuhrt eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung.

Der Fldchennutzungsplan befindet sich zurzeit in Neuaufstellung. GemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchen-
nutzungsplan gedndert ist. Der FlIachennutzungsplan soll dann bei der Neuauf-
stellung im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Sonstige Satzungen und Verordnungen

Far das Planungsgebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung von Stellplétzen fur
Kraftfahrzeuge in der Stadt Olching in der Fassung vom 16.05.2008. Diese regelt
neben der Zahl der notwendigen Stellpldtze auch die Beschaffenheit und Ge-
staltung der Stellplatze.

Weiter gilt die Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpldtzen
far FahrrGder in der Stadt Olching in der Fassung vom 23.06.2008.

Ziele des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich soll der Zielsetzung einer Stadtentwicklung mit dem Leit-
thema ,Baugebiet flr junge Familien® entsprochen werden. Familiengerechte
Einfamilien- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienh&user und entsprechende
Freifldchen sollen umgesetzt werden.
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Durch Griinbeziehungen soll eine optische Offnung des bisher als Barriere wir-
kenden Areals in Ost-West-Richtung zum Erholungsbereich Olchinger See er-
reicht werden. Des Weiteren soll durch eine Ortsrandeingrinung im Osten ein
.weicher" Ubergang zu den landwirtschaftlichen Fi&chen und eine Ortsrandab-
rundung geschaffen werden.

Entlang der Max-Reger-StraBe soll im rGumlichen Zusammenhang mit Jugend-
zentrum und Kindertageseinrichtung ein kleiner Nahversorgungsbereich ermég-
licht werden.

Stadtebauliche und stadtgestalterische Ziele

* Stddtebauliche Ergdnzung der bestehenden Wohnbebauung und Schaf-
fung von neuem Wohnraum unter Berlcksichtigung der bestehenden
Larmimmissionen;

* Herausbildung einer klaren stddtebaulichen Struktur;
* Herausbildung eines eindeutigen Ortsrandes;
°*  Rd&umliche Fassung entlang der Max-Reger-Strale

Ziele der Grunordnung:

* Sicherung einer guten Durchgriunung der Baugebiete;

e Sicherung einer ausreichend groRen éffentlichen Grunfl&che fur die Erho-
lung der Bewohner;

e  Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft durch Minimierung der Fli&ichenverbrauchs

*  Weitestmoglicher Erhalt und Schutz der vorhandenen Gehdlz- und Vege-
tationsbest@nde und Integration in die Neuplanung

Ziele der Verkehrsplanung:

*  Erméglichung neuer FuBwegebeziehungen durch das Planungsgebiet.
*  Vermeidung von Durchgangsverkehr;
* Minimierung der Verkehrsbelastung;

* Untferbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstucken und Ord-
nung und Konzentration des Besucherverkehrs, um die StraBen als Ver-
kehrsberuhigte Bereiche zum Spielen fur Kinder nutzen zu kénnen.

Staddtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Gliederung des Gebietes in drei Teilberei-
che vor: ein Einfamilienhausgebiet mit groBzlgigen Garten, ein etwas dichteres
Doppelhausgebiet und ein Gebiet mit der Lage am Stadirand angemessenem
Geschosswohnungsbau. Die vorgesehene Gebdudestruktur soll dem Charakter
einer Stadt am Rande des Verdichtungsraumes Munchen und der Lage am
Stadtrand gerecht werden. Vorgesehen ist eine familienfreundliche, kleinteilige
Bebauung mit kleineren Quartierspunkten als Orientierungs- und Treffpunkte fur
die Nachbarschaft.
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Der Teilbereich entlang der PlanstraBe A soll als Einfamilien- und Doppelhaus-
gebiet mit moglichst groBztugigen Grundstlicken realisiert werden und durch ei-
ne ruhige, verkehrsberuhigte RingstraBe erschlossen werden. Die PlanstraBe E
ubernimmt als RingstraBe die ErschlieBungsfunktion fur die stdlich des Grinzu-
ges liegenden Wohngebiete. In den westlichen Baugebieten ist eine niedrige
Geschosswohnbebauung mit bis zu drei Vollgeschossen dessen oberstes Ge-
schoss als Terrassengeschoss vorgesehen ist. Lediglich an der Max-Reger-StraBe
ist ein dreigeschossiges Gebdude vorgesehen, welches im Erdgeschossbereich
Ladenlokale aufnehmen kann. Im Westen an die PlanstraBe E schlieBen drei
StichstraBen als reine WohnstraBen mit Doppelhausbebauung an. Hier wird ge-
genuber dem Baugebiet nérdlich des Grinzuges eine dichtere Bebauung zu-
gelassen.

Ein groBzugiger, naturnah gestalteter Grinzug mit Anschiuss an die freie Land-
schaft gliedert das Gebiet bzw. rundet es ab. Dieser wird durch eine groBzugige
offentliche Grunfldche im Norden des Planungsgebietes ergdnzt. Der ortsbild-
pragende Baumbestand an der Max-Reger-StraBe / NeufeldstraBe soll - soweit
verkehrssicher - erhalten bleiben.

Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbegebiete, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, weil diese einerseits
sich in die geplante staddtebauliche Struktur nicht einfigen und andererseits
dem Ziel der verkehrsberuhigten, familienorientierten Struktur nicht entsprechen
wurden.

Der bereits bestehende Kindergarten und das Jugendzentrum an der Max-
Reger-StraBe werden als Gemeinbedarfsfldche fur Kinder und Jugendliche
festgesetzt. Durch diese Festsetzung sind auch spdtere Erweiterungs- und / oder
Umnutzungsmoéglichkeiten z.B. zur Unterbringung einer Kinderkrippe oder eines
Hortes sichergestellt.

MaB der Nutzung

FIiGchenanteile

Insgesamt ergeben sich folgende FiGchenanteile:

Nettobauland Allgemeines Wohngebiet 35.860 gm 63 %
Gemeinbedarfsfldche fur Kinder und Jugendliche 3.090 gm 5%
Offentliche Verkehrsflachen 6.420 gm 11 %
oOffentliche Grunfldchen 11.420 gm 21 %
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesamt 56.850 gm 100 %
Gescholflache WA 20.645 gm
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Bezogen auf das Nettobauland ergibt dies ohne Anrechnung der Dachge-
schosse eine durchschnittliche Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,58.

Bei 105 Wohneinheiten und einer mittleren Belegung von 1,7 - 2,2 Einwohner /
Wohneinheit ergibt sich ein Zuwachs um 210 Einwohner.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis einschlieBlich WA 8 wird die Zahl
der Wohneinheiten auf 1 Wohneinheit je Gebd&ude, bei Doppelhdusern je Dop-
pelhaushdlfte beschrankt, um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes si-
cherzustellen. Ausnahmsweise ist eine Einliegerwohnung mit einer Gré@e von 80
am zuldssig, um hier z. B. Mehrgenerationenhaushalte zu erméglichen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 mit WA 4 wird die Grundfldchenzahl
(GRZ) auf 0,2 beschrankt. Diese darf durch Nebenanlagen und Garagen bzw.
Stellplatze bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,4 Uberschritten werden. In den Allge-
meinen Wohngebieten WA 5 mit WA 8 wird die GRZ auf 0,3 mit einer maximal
zuléssigen Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,5 beschrankt. In den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 9 und WA 10 wird die GRZ fur die Hauptbaukdrper auf
0,3 festgesetzt. Diese darf bis zu einer GRZ von 0,7 durch die zu errichtenden
Tiefgaragen Uberschritten werden. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 11 wird die
GRZ fur den Hauptbaukérper auf 0,4 festgesetzt. Diese darf bis zu einer GRZ von
0.7 durch die zu errichtende Tiefgarage uUberschritten werden. Durch diese dif-
ferenzierte Festsetzung der GRZ sollen insgesamt eine gute Durchgrinung der
Baugebiete sichergestellt und die Nebenanlagen beschrénkt werden.

Im Bereich der festgesetzten Larmschutzwand wird die Grundflédche so festge-
setfzt, dass der Bau der erforderlichen Ladnge von 253 m gewdhirleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksfldche, Bauweise, Abstandsfléchen

Die BaurGume innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 mit WA 8 (Einfa-
milien- und Doppelhd&user) lassen grundsatzlich groRe Spielrume bei der Lage
der Gebdude innerhalb der Grundsticke zu, um eine moglichst flexible Auftei-
lung der Grundsticke zu erméglichen. Das Augenmerk bei der Festsetzung der
BaurGume liegt Uberwiegend auf der Freihaltung eines dem Orisbild entspre-
chend Vorgartens.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus im WA 9 mit WA 11 soll durch die Fest-
setzung der BaurGume ebenfalls eine gewisse Flexibilitdt ermdglicht werden,
aber gleichzeitig durch Freihaltung von Flachen von Uber- oder Unterbauung
auch GroBbaumpflanzungen auf den Baugrundsticken ermdglicht werden.

Der Bauraum des Geschosswohnungsbaus WA 11 ist bewusst eng gefasst, um
eine die Max-Reger-StraRe begleitende Bebauung zu ermdglichen und somit
dem StraBenraum Fassung zu geben.

Die Abstandsfldchen in den Baugebieten berechnen sich nach Art. 6 der Baye-
rischen Bauordnung. Im Bereich der Ladrmschutzwand ersetzt die Festsetzung der
Baulinie die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung, da die La-
ge der Larmschutzwand ausschlaggebend fir eine immissionsschutzrechtlich
unbedenkliche Entwicklung des Wohngebietes ist und ebenso den Bestand des
angrenzenden Spartenbaubetriebes nachhaltig sichert. Der Abstand der Larm-
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schutzwand wird so gewdhlt, dass an jedem Punkt eine Abstandsfldche von 0,5
H zum angrenzenden Betriebsgrundstick eingehalten wird. Eine ausreichende
Belichtung und BelUftung des Gewerbegrundstlckes ist somit gewdhrleistet, da
in Gewerbegebieten sogar eine Tiefe von 0,25 H, mindestens jedoch 3 m, gem.
Art. 6 Abs. 5 BayBO zuldssig waren und selbst in Wohngebieten eine verklrzte
Abstandsflache von 0,4 H zugelassen werden kann (Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO).

Héhenentwicklung, Terrassengeschoss

Die Einzel- und Doppelhduser sind in allen Baugebieten mit bis zu zwei Vollge-
schossen und einer Héhenentwicklung von 6,5 m Wandhéhe zuldssig.

Im Bereich der Terrassenhduser ist eine Wandhdéhe von 6,5 m zuldssig. Diese
Wandhéhe darf durch das Terrassengeschoss um bis zu 3,2 m Uberschritten
werden. Hierbei darf die Grundfldche des Uberdachten Raums des Terrassen-
geschosses eine Grundfldche von 2/3 des darunter liegenden Geschosses nicht
Uberschreiten, um als Terrassengeschoss erkennbar zu sein. Die zuldssige GFZ
darf hierdurch nicht Uberschritten werden.

Das Gebdude parallel zur Max-Reger-StraBe ist zwingend mit drei Geschossen
und einer maximal zul@ssigen Wandhdéhe von 10 m zu realisieren, um den Stra-
Renraum der Max-Reger-StraBe hier rdumlich zu fassen. Der Bauraum in WA 11
ermoglicht im rackwartigen Bereich eine eingeschossige Bebauung zur Unter-
bringung von Ladengeschéften.

Insgesamt kann durch die zuldssige Hohenentwicklung eine mit der Ortsrandla-
ge und der Umgebung vertragliche Struktur sichergestellt werden. Die Ab-
standsfldchen gem. Bayerischer Bauordnung sind generell einzuhalten, so dass
gesunde Wohnverhdlinisse nicht beeintrdchtigt werden.

Es ist jeweils ein Sockel von 60 cm zuldssig, um den hohen Grundwasserstand zu
berucksichtigen. Doppelhduser sind profilgleich aneinander zu bauen, um ein
einheitliches Bild des Gebdudes sicherzustellen.

Ddcher, Solaranlagen, bauliche Gestaltung

FUr die Einfamilien- und Doppelhduser sind durchgdngig Satteldadcher mit einer
Dachneigung von 30 - 40° vorgesehen, um einerseits dem Ortscharakter und
der Ortsrandlage Rechnung zu tragen und andererseits ein einheitliches Ortsbild
zU erreichen.

Sofern Solaranlagen auf den Ddchern der Gebd&ude errichtet werden sollen,
sind diese aus stadtgestalterischen Grinden bei geneigten Ddchern in der Nei-
gung der Dachhaut parallel zu den DachauBenkanten anzuordnen. Bei Flach-
ddchern mussen Solaranlagenparallel zur AuBenwand errichtet werden. Sie
mussen um das MaR ihrer Héhe von der DachauRBenkante zurickireten. Mit die-
sen Festsetzungen soll erreicht werden, dass Solaranlagen sich dem Gebdude
unterordnen und sich ein ruhiges und homogenes Gesamtbild ergibt.

Um eine geordnetes st@dtebauliches Gesamtkonzept sicherzustellen, sind Dop-
pelhduser grundsdtzlich profilgleich und mit einer einheitichen Dachform,
-deckung und —neigung herzustellen.
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5.6

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

In den Baugebieten nérdlich des 6ffentlichen Grunzuges sind Nebenanlagen
nur innerhalb der BaurGume zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die gem. § 14
Abs. 2 BauNVvO fur die Ver- und Entsorgung der Baugebiete erforderliche Ne-
benanlagen. Diese sind als Ausnahme zuldssig und kédnnen auch auBerhalb des
Bauraumes errichtet werden, um eine Situierung nach technisch gunstigen Er-
fordernissen zu ermdglichen.

Die Zufahrisbereiche zu den Garagen durfen als BesucherstellplGize genutzt
werden. Da diese genehmigungsrechtlich nicht relevant sind, ist eine gesonder-
te Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

In den Einzel- und Doppelhausgebieten entlang der PlanstraBen B, C und D sind
Nebenanlagen sowohl innerhalb der Baurdume als auch in dafur ausgewiese-
nen Bereichen zuldssig. Durch die Festsetzung von Nebenanlagenflachen ent-
lang der StraBen soll ermdéglicht werden, hier straBenbegleitend Garagen und
offene Stellpladtze oder Carports unterzubringen. Vor allem fur die Grundsticke,
deren Gartenfladche im Stiden an die &ffentliche StraBe grenzt, soll die Moglich-
keit geboten werden, diese durch die Anordnung der Garage und z.B. eines
Carports an der StraBe eine Art geschlossenen Innenhof zur Abgrenzung des
privaten Bereiches umzusetzen (vgl. hierzu Kap. 5.7 zur StraBenraumgestaltung).

In allen Einfamilien- und Doppelhausgebieten sind jeweils an den rickwartigen
Grundstlicksgrenzen Gartenhduser mit einer Grundfldche von 6 gm und einer
Wandhdéhe von 2 m zuldssig.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind Uber die BaurGume hinaus ledig-
lich Kinderspielplatze und Tiefgaragen zuldssig, da diese aufgrund der erforder-
lichen Ausdehnung nicht innerhalb der Baurdume untergebracht werden kon-
nen.

Daruber hinaus sind in direktem Zusammenhang mit den festgesetzten Ein- und
Ausfahrtsbereichen Tiefgaragenzufahrten zuldssig.

StraBenraumgestaltung und ruhender Verkehr

Die StraBen sollen sowohl durch ihre Breite als auch durch ihre Gestaltung als
ruhige WohnstraBen erkennbar sein. Aufgrund dessen sind die StraBenbreiten
Uberwiegend auf ein MaB von 4,75 m reduziert und als verkehrsberuhigte Berei-
che (Mischverkehrsfldchen) festgesetzt. Lediglich die PlanstraBe E, die der Er-
schlieBung des gesamten stdlichen Planungsgebietes dient, ist mit einer Breite
von 8 m festgesetzt. Hier sollen die fur diesen Teil des Planungsgebietes erforder-
lichen Besucherstellpldtze im StraBenraum untergebracht werden. Der Mittelbe-
reich weitet sich auf eine Breite von bis zu 12,56 m auf, um einerseits eine zentrale
Aufenthaltsfidche fur das Planungsgebiet zu schaffen und andererseits auch
Begegnungsverkehr von Pkw und Lkw zu ermd&glichen. Durch die Festsetzung
von zu pflanzenden B&umen im StraBenraum soll die Begrinung der StraBe si-
chergestellt und die Aufenthaltsqualitdt gesteigert werden.

In der PlanstraBe A ndrdlich des 6ffentlichen Grinzuges sollen keine Besucher-
stellpldize ausgewiesen werden. Hier sind jedoch die Garagen mit einem Ab-
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stand von maximal 5 m zur StraBenbegrenzungslinie herzustellen, um die Zu-
fahrisbereiche fur Besucherverkehr nutzen zu kénnen. Hier ist je Grundstick ein
Baum im Bereich des Vorgartens zu pflanzen, um einen begrinten StraBenraum
trotz der geringen StraBenbreite zu gewdahrleisten.

In den PlanstraBe B, C und D sind keine Stellpldtze im StraBenraum selbst vorge-
sehen. Allerdings sieht das Gestaltungskonzept vor, die Stellpldtze und Garagen
auf Privatgrund so anordnen zu kénnen, dass diese optisch Teil des StraBenrau-
mes sind und den dahinter liegenden privaten Garten bzw. Vorgarten von der
StraBe abschirmen. Durch die Festsetzung von Baumpflanzungen auf den Pri-
vatgrundsticken in dem zur StraRe hin orientierten Bereich wird sichergestellt,
dass diese BGume in den o6ffentlichen StraBenraum hineinwirken und zu einer
optischen StraBenraumbegrinung beitragen. Die StraBenbreite IGsst es hier
nicht zu, dass das Mullfahrzeug in die StichstraBen hineinfahren kann. Deshalb
sind an der PlanstraRe E Gemeinschaftsfldéchen fur Milltonnensammelplatze
ausgewiesen. Hierdurch kann der éffentliche StraBenraum insgesamt wirtschaft-
licher genutzt werden.

Im Bereich der sudlichen Einfahrt der PlanstraBe E sUdlich der Gemeinbedarfs-
flache fur Kinder und Jugendliche ist ein &ffentlicher Parkplatz angeordnet. Die-
ser dient zusatzlich der Unterbringung von Besucherverkehr aus dem Planungs-
gebiet, Um diese Parkplatze in das Gebiet einzufligen, sollen diese mit einer ge-
schnittenen Hecke eingegrint und mit Laubbdumen dberstanden werden. Um
die Verkehrssicherheit nicht zu gefahrden ist die Hohe der Hecke auf 1,2 m be-
grenzt. Entlang der Max-Reger-StraBe soll auch im Bereich des Parkplatzes die
Vorgartenzone durchlaufen. Demzufolge riicken hier die Parkplétze und deren
Eingrinung zurtck.

Grinordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept sieht ein gut durchgriintes Wohngebiet mit privaten,
halbéffentlichen und &ffentlichen Grunflachen vor, die durch ein attraktives,
begrintes Wegesystem untereinander verbunden sind.

Gliederung des Baugebiets und Lage der 6ffentlichen Griinfldchen

Die im Planungsgebiet vorhandenen Schotterstandorte mit ihrer trockenen
Brach- und Ruderalvegetation sollen weitgehend erhalten und als gestalteri-
sches Element in die Neuplanung integriert werden, um die gewerbliche
Vornutzung zu dokumentieren.

Das Baugebiet wird durch die Lage der 6ffentlichen Grunfldchen gegliedert.
Den Ubergang zu den éstlich angrenzenden Landwirtschaftsfidchen bildet eine
groBe naturnah gestaltete Grunflache, die einen wesentlichen Beitrag zu einer
weichen Ortsrandausbildung leistet und sich durch Nutzungsextensivitdt aus-
zeichnet. Ein in Nordwest-Sudost-Richtung verlaufender Grinzug sldlich der
Wohngebiete WA 1, WA 3 und WA 4 verl@uft bis zum Ortsrand und beinhaltet
die nufzungsintensiveren Bereiche. Seine GréBe betragt ca. 5.000 gm.
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Ausgestaltung und Nutzbarkeit der éffentlichen Grinfléchen

Die als ,landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen® festgesetzten 6ffent-
lichen Granflachen sollen als Wiesenfldchen auf Trockenstandorten mit einer ar-
tenreichen Gras- und Krautflur entwickelt werden. Zur Erhaltung der regionalen
Artenvielfalt ist als Ansaat Mahdgut mit Herkunft der nérdlichen Minchener
Schotterebene zu verwenden. Durch einmalige Mahd kann der Selbsterhalt der
Vegetation erreicht werden.

Im Bereich, der als ,Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" festgesetzt ist, soll den artenschutzrechtlichen Be-
langen besonderes Gewicht verliehen werden. So wird der zu errichtende Larm-
schufzwall nach Stiden durch eine 2 m hohe Stitzmauer aus Gabionen abge-
fangen. Diese besonnten, warmen Bereiche stellen einen addquaten Lebens-
raum flr potentiell auf dem Planungsgebiet vorhandene Arten wie Zau-
neidechse und Schlingnatter dar. Die Vegetation soll als Trockenstandort mit ei-
ner artenreichen Gras- und Krautflur entwickelt werden.

Der wertvolle Baumbestand aus Uberwiegend groBen Eschen im Nordwest-
Bereich des Planungsgebietes soll weitestgehend erhalten bleiben. Die als ,Fl&-
che parkartig zu begrinen® festgesetzte o6ffentlichen Grunfldche ist in den
Randbereichen mit groBen und mittelgroBen Laubbdumen zu bepflanzen, um
einen lichten, sonnigen Mittelbereich zu schaffen. Durch eine weiterfUhrende
aufgelockerte Bepflanzung wird die Parkfldche in den in Nordwest-Stidost-
Richtung verlaufenden Grinzug eingebunden. Der parkartige Bereich soll zur
vielfaltigen Nutzbarkeit fr alle Altersstufen geplant sein.

Die offentlichen Grunfléchen sind fur die Anwohner Gber das Wegesystem in-
nerhalb des Planungsgebietes gut zu erreichen. Durch die vorgesehene Lage
unmittelbar angrenzend an die Kreuzung Max-Reger-StraBe / NeufeldstraBe ist
eine direkte Verbindung zu den angrenzenden Wohngebieten méglich.

Private und halbéffentliche Griinfldchen

Neben den 6ffentlichen Grinfldchen sorgen die durchgrinten Wohngebiete
mit privaten und halbéffentlichen Gartengrundstiicken fur eine gute Grinver-
sorgung im Planungsgebiet. Die Gdarten der Baugebiete WA 1-8 sowie WA 9-11
sind als Fidchen zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzt und vorwiegend mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Um eine ausreichen-
de Durchgrinung mit B&umen zu gewdahrleisten, ist pro 400 gm nicht Uberbau-
ter Grundsticksfldche ein mittelgroBer standortgerechter Laubbaum, mindes-
tens aber ein Baum pro Baugrundstlck, zu pflanzen. In den Baugebieten WA 9-
11 sind die Decken der Tiefgaragen im Bereich von zu pflanzenden B&umen um
mindestens 60 cm unter die geplante Gebdudeoberkante abzusenken und mit
fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken, um optimale Anwachsbedin-
gungen fur die Vegetation zu schaffen.

Durch die Festsetzung von zu pflanzenden B&dumen sowohl in der dffentlichen
Granflache und den 6ffentlichen Verkehrsflachen als auch auf den privaten
Freiflachen soll gewdahrleistet werden, dass die Ersatzpflanzungen fir zu féllende
Baume in ausreichender Anzahl hergestellt werden.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 21 VON 27



Stadt Olching:
Beb.PIl. mit Grinordnung Nr.169 — Wohngebiet Max-Reger-StraBe

6.4 Durchgriinung

Das Planungsgebiet wird durch die Pflanzung von groBen, mittelgroBen und
kleinen standortgerechten heimischen Baumarten intensiv durchgrint. Ausge-
fallene B&ume und Straucher sind nachzupflanzen. Deshalb werden Mindestan-
forderungen an zu pflanzende groRe, mittelgroBe und kleine BGume in den 6f-
fentlichen Grunfldchen und den privaten Grundsticken festgesetzt.

Als zu erhalten werden im Plan Gehodlze festgesetzt, die aufgrund ihrer Domi-
nanz (wie die Eschen an der Max-Reger-StraBe, Birken an der NeufeldstraBe),
der Vitalitadt oder ihrer stadtgestalterischen Wirkung bzw. ékologischen Funktion
(z.B. alter Obstbaumbestand auf dem Geldnde eines ehemals landwirtschaftli-
chen Anwesens an der Max-Reger-StraBe) wertvoll sind. Der Obstbaumbestand
auf dem Anwesen an der Max-Reger-StraRe soll aus artenschutzrechtlichen Ge-
sichtpunkten als Brut- und Nistplatz und als Futterrevier fur Vogel erhalten blei-
ben. Um der Verkehrsicherungspflicht genuge zu tun, ist dieser Bereich groB-
rdumig mit dichten Heckenstrukturen zu unterpflanzen.

Die zur Dachbegrinung geeigneten Flachd&cher und flach geneigten Dacher
mit einer Fldche ab 100 gm sind extensiv zu begrinen. Im Hinblick auf den Ver-
siegelungsgrad kann durch die Dachbegrinung die Abflussgeschwindigkeit des
Niederschlages reduziert und die Verdunstung erhdht werden. Dies bedeutet
eine Verbesserung der 6kologischen Situation.

Auf den privaten Grundsticken des WA 3 soll durch die Festsetzung ,Gehdlze
zu pflanzen" die Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ermoglicht
und eine addquate Ortsrandeingrinung geschaffen werden, die die vorhan-
dene Heckenstruktur im Westen des Planungsgebietes aufnimmt und ergdnzt.

In den Vorgdrten der Grundsticke an der ErschlieBungsstraBe A sind im Vorgar-
ten Baume zu pflanzen, um das Ziel eines durchgrinten StraBenraumes zu errei-
chen.

Zur Erhéhung des Durchgrinungsgrades, zur Verbesserung der kleinklimatischen
Situation und auch aus gestalterischen Grinden sind Nebenanlagen wie Mlll-
hd&user, Carports und Seitenwdnde von Tiefgaragenzufahrten sowie geeignete
und Uberwiegend fensterlose Fassaden fldchig mit Kletterpflanzen zu begrinen.

Die als MUllsammelstellen festgesetzten FlGchen entlang der PlanstraBe E sollen
eine geordnete Abholung durch die Mullabfuhr gewdahrleisten. Um die FIGchen
optisch ansprechend in den StraBenraum einzubinden und zu den angrenzen-
den Grundsticken rdumlich abzugrenzen, sind diese Fldchen mit einer ge-
schnittenen Hecke einzugrinen. Aus verkehrstechnischen Grinden sind diese
Hecken mit einer maximalen H6he von 1,2 m zu erhalten und zu pflegen.
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Durchwegung

Das Planungsgebiet wird von FuBwegen innerhalb der Grinzige durchzogen.
Die ErschlieBungsstraBen sind als verkehrsberuhigte Fidchen geplant und stellen
weitere, begrinte Durchwegungsmoglichkeiten dar.

Bei der Pflanzung von B&dumen innerhalb von Belagsfldchen sind offene mit ei-
ner mindestens 12 m® groBe und mindestens 1,5 m tiefen spartenfreie, durch-
wurzelbare Pflanzgruben vorzusehen damit die BGume ausreichend Wurzelraum
und somit auch gute Wuchsbedingungen vorfinden. Sollten gestalterische oder
funktionale Grinde es erforderlich machen, kénnen auch Uberdeckte Baum-
scheiben verwendet werden. Die B&dume sollen durch geeignete MaBnahmen
dauerhaft vor Beschddigungen im Stammbereich geschiitzt werden.

Offene Stellplatze, Feuerwehrzufahrten und —andienungsfléchen sind grundsétz-
lich mit wasserdurchl@ssigen Beldgen zu versehen und auf das nétige Mindest-
maB zu reduzieren, um die Regenwasserversickerung zu ermoéglichen und
dadurch die groBtmogliche Grundwasserneubildungsrate zu erhalten.

Von den Begriunungsfestsetzungen sind die notwendigen Wege innerhalb und
die Zufahrten zu den Baugrundsticken ausgenommen. Diese Wege und Zufahr-
ten sind auf ein MindestmaB zu beschrénken und soweit funktional méglich mit
wasserdurchlassigem Aufbau und Belag herzustellen, um den Versiegelungs-
grad pro Grundstick moéglichst gering zu halten.

Behandlung des Oberflichenwassers

Das auf den Baugrundsticken anfallende Regenwasser der befestigten Fla-
chen, der Larmschutzanlage und der Dachfladchen soll an Ort und Stelle durch
Rigolen oder Mulden versickern kédnnen und so in den nattrlichen Wasserkreis-
lauf zurGckgefuhrt werden. Einer eventuellen Niederschlagswassernutzung ist
der Vorrang vor der Pflicht zur Versickerung zu geben.

Zur Ausfihrung von oberflachennahen Versickerungseinrichtungen sind die ent-
sprechenden Verordnungen und technischen Regeln zu beachten. Die Bro-
schure ,Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Pl&tzen, Praxis-
ratgeber fur Grundstickseigentimer" der Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
wird empfohlen.

Baumfdallungen

Durch die Planung werden ca. 28 B&ume, die in einer von DRAGOMIR STADTPLA-
NUNG erstellten Baumbewertungsliste als zu erhalten eingestuft wurden, gefdllt.
Diese Verluste kénnen in der 6ffentlichen Grinfldche, den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und auf den privaten Grundsticken durch Nachpflanzung ersetzt
werden.

Verkehrskonzept

Fahrverkehr, verkehrsberuhigte Bereiche

Das Planungsgebiet wird Uber die Max-Reger-StraBe und die NeufeldstraBe er-
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schlossen. Fur die interne ErschlieBung wird das nérdlich der Grinverbindung
gelegene Baugebiet Uber eine RingerschlieBung, die von der NeufeldstraBe
nach Suden abgeht, angebunden. Das sudlich gelegene Planungsgebiet wird
Uber eine RingerschlieBung, die von der Max-Reger-StraBe nach Osten abgenht,
angebunden. Von dieser RingerschlieBung zweigen drei StichstraBen nach Os-
ten zur ErschlieBung der Einfamilien- und Doppelhduser ab.

Der Verkehrsuntersuchung vom 24.03.2010 ist zu entnehmen, dass durch die
vorgesehene Wohnbebauung fir die Anlieger der angrenzenden StraBen keine
unzumutbaren Zusatzbelastungen entstehen werden. Angesichts der bereits er-
folgten und noch geplanten baulichen Entwicklung im Olchinger Osten ist das
zusatzliche Verkehrsaufkommen des Wohngebietes vergleichsweise als gering
einzustufen.

Aufgrund der erwarteten geringen Verkehrsbelastungen im Planungsgebiet
werden die internen ErschlieBungsstraBen als verkehrsberuhigte Bereiche aus-
gebildet.

Bezlglich der Fahrradstellplatze gilt die Satzung Uber die Herstellung und Bereit-
haltung von Abstellplatzen fur Fahrrdder in der Stadt Olching uneingeschrénkt.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze sind nach der Satzung Uber die Herstellung von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge in der Stadt Olching in der Fassung vom
16.05.2008 herzustellen. Fur Einfamilienhduser in Form von Einzel- oder Doppel-
hé&usern sind zwei Stellplatze je Wohneinheit auf dem jeweiligen Grundstuck
nachzuweisen. Bei Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebduden mit Wohn-
nutzungen sind je Wohneinheit bis 70 gm ein Stellplatz, je Wohneinheit ab 70 gm
zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick nachzuweisen.

FUr die Unterbringung der Kraftfahrzeuge der geplanten Mehrfamilienhduser ist
die Errichtung von Tiefgaragen vorgesehen. Im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhduser sind Garagen, Carports oder offene Stellpldfze auf dem Grund-
stlck zuldssig.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden ausreichend Besucherstellplat-
ze innerhalb des StraBenraumes der PlanstraBe E und des 6ffentlichen Parkplat-
zes an der Max-Reger-StralRe zur Verfugung gestellt.

Schallschutzkonzept

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Bahnlinie Munchen-Augsburg. Das Pla-
nungsgebiet grenzt im Stiden des Geltungsbereiches unmittelbar an den Spar-
tenbaubetrieb.

Aufgrund der ausgehenden Larmeinwirkungen auf das Planungsgebiet wurde
von der Gemeinde ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben. Das als An-
lage beigefligte Gutachten sowie die hierzu ergdnzende schalltechnische Stel-
lungnahme sind Bestandteil dieser Begrindung; wegen der Einzelheiten wird
deshalb auf den Anhang verwiesen. Zusammenfassend kommen die schall-

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 24 VON 27



Stadt Olching:
Beb.Pl. mit Grinordnung Nr.169 — Wohngebiet Max-Reger-StraBe

technischen Untersuchungen zu folgendem Ergebnis:

Die HOhe der Verkehrsldrmbelastung im Planungsgebiet, v.a. durch den Schie-
nenverkehr ausgeldst, erfordert die Errichtung einer Larmschutzanlage mit einer
gestaffelten Héhe von bis zu 8,5 m Uber der Héhenkote 503,5 m . NN an der
Max-Reger-StraBe entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereiches. Diese
Schallschutzanlage ist fir den Anlagenl@rm des Spartenbaubetriebs zugleich
hinreichend dimensioniert. Um die gewlnschte Schallschutzwirkung dieser
LarmschutzmaBnahme insbesondere flur die hochbelasteten Immissionsorte in
den Alilgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 sicherzustellen ist es erforder-
lich, die H6henbezugspunkte der einzelnen SchallschutzsnaBnahmen selbst so-
wie der in diesen Wohngebieten zu errichtenden Gebd&ude im Plangebiet auf-
einander abzustimmen und festzulegen.

Aus stadtgestalterischen  Aspekten wird die Erichtung einer  Wall-
Wandkombination (z.B. 4 m Erdwall zuziglich 4 m Schallschutzwand) gewdhilt,
da sich diese besser als Ortsrandabschluss eignet und einen gefdlligeren Uber-
gang zum sudlich bebauten Grundstick darstellt als dies beim ausschlieBlichen
Bau einer Schallschutzwand der Fall ware. Hierzu ist es auch erforderlich zu be-
stimmen, dass der Erdwall eine anteilige Mindesthéhe an der Gesamthéhe der
Larmschutzanlage einnimmt. Aufgrund der zur Verfligung stehenden Fldche fur
die Anlage ist es zudem notwendig die Hohe des Erdwalls zu begrenzen, um
sinnvolle Béschungsverhdltnisse zu erhalten. Im Einzelfall wird es auch erforder-
lich sein, die Béschung durch Stitzmauern zu ergénzen. Erforderliche Stitzmau-
ern im Bereich entlang der Flursticks Nr. 1021, Gemarkung Olching, sollen aus
gestalterischen Grinden jedoch nicht als Gabionen ausgefihrt werden.

Im Anhang werden Ausflhrungsvorschiége fur die Larmschutzanlage mit Hilfe
von Schnitten dargestellt. Dabei wird auch die Festsetzung der artenschutz-
rechtlichen MaBnahme - siehe Kap. 6.2 - (zu errichtende Gabionen als Lebens-
raum fur Eidechsen und Schlingnattern) integriert.

Um die schallschutztechnisch erforderlichen Héhenspriinge der Larmschutzan-
lage moglichst harmonisch zu gestalten werden zudem Bereiche definiert, in
denen die Héhen stufenweise angepasst werden kénnen.

Enflang des Flurstlicksgrenze Nr. 1021, Gemarkung Olching, ist es zudem erfor-
derlich, einen mind. 1 m breiten, ebenen Streifen anzulegen, damit Unterhal-
tungsmaBnahmen an der Ladrmschutzanlage ohne Verwendung des Nachbar-
grundstickes maéglich sind. Hierfur ist geplant, eine, an das Niveau des angren-
zenden Grundstlickshdhe angepasste Aufschittung vorzunehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen die Grenzwerte fiir L&rmsanierung
(in Wohngebieten 70/60 db(A) tags/nachts) auch in den Ober- und Dachge-
schossen eingehalten werden. In den AuBenwohnbereichen wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete am Tag von 55 dB(A)
Uberwiegend eingehalten und nur am stdlichen Rand des Planungsgebietes
um maximal 2 dB(A) Uberschritten. Wahrend der Nachtstunden verbleiben wei-
terhin Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von 7 bis 15
dB(A). auf die mittels passiver LarmschutzmaBnahmen, wie schallgedémmte
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9.2

Laftungseinrichtungen reagiert werden kann. Ebenso sind passive Larmschutz-
maRnahmen an den der Max-Reger-StraBe zugewandten Gebdudeseiten er-
forderlich. DarUber hinaus sind AufenthaltsrtGume in den Gebduden an der
Max-Reger-StralBe zur straBenabgewandten Seite zu orientieren.

Die zur ErschlieBung des Planungsgebietes dienenden ErschlieBungsstralen sind
gem. 16. BImSchV als StraBenneubau zu beurteilen. Die Immissionsgrenzwerte
kénnen im gesamten Planungsgebiet sicher eingehalten werden.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass Anspriche gegen die Deutsche Bahn
AG aus dem gewodhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form, ins-
besondere die Immissionen wie Erschutterung, L&rm, Funkenflug, elektromnagne-
tische Beeinflussungen und dergleichen betreffend, ausgeschlossen und ent-
schdadigungslos hinzunehmen sind. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach §
1004 in Verbindung mit § 206 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz, die
durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst wer-
den kénnten, ausgeschlossen.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

e Nachnutzung und Neuordnung der Brachfldche durch qualitativ hoch-
wertigen Wohnungsbau;

e Aufwertung der bestehenden umgebenden Wohngebiete durch Ergdn-
zung mit gebietsvertraglichen Nutzungen;

* Es wird familiengerechter Wohnraum far ca. 105 Wohneinheiten geschaf-
fen;

° Die bestehenden Wohngebiete erhalten eine stGddtebauliche Arrondie-
rung, welche die Randlage im Siedlungsgebiet bertcksichtigt;

e Fassung und Gestaltung des Ortsrandes.

Grinordnung
GroBtmaoglicher Erhalt und Sicherung des wertvollen Baumbestandes an
der Max-Reger-StraBe und der NeufeldstraBe;

* Erhalt und Sicherung des alten Obstbaumbestandes auf dem ehemali-
gen landwirtschaftlichen Anwesen an der Max-Reger-StraBe aus arten-
schutzrechtlichen Grinden;

o GroRtméglicher Erhalt, Sicherung und Neuanlage frockener Schotter-
standorte;

* Minderung des Verlusts von potenziellem Lebensraum der im Planungs-
gebiet vorkommenden Arten durch Schaffung von neuen Habitatsstruk-
furen

* Reduzierung der Versiegelung von ca. 30.000 gm (54 % Versiegelungs-
grad) im Bestand auf ca. 22.400 gm (39 % Versiegelungsgrad) in der Plo-
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nung;

* Schaffung eines differenzierten Freifldchen- und Wegesystems flr FuB-
gdnger und Radfahrer;

* Intensive Durchgrinung der privaten und 6ffentlichen Grunfl&chen.

9.3 Verkehr

* Vertrdgliche Erhbhung des Verkehrsaufkommens in der Max-Reger-
StraBe, NeufeldstraRe und DaxerstraBe;

* Verbesserte Auslastung des OPNV durch Verdichtung des Einzugsgebie-
tes des Bushaltepunktes an der Max-Reger-StraBe;

10 Anhang
* Ausfuhrungsvorschldge fur die Ladrmschutzanlage

* Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Max-Reger-StraBe, Ol-
ching, Bericht Nr. 700-3272 (Oktober 2010)

Schalltechnische Stellungnahme - gednderte Lage Schallschutzanlage,
Héhenubergdnge (Mérz 2013)

* Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Max-Reger-StraBe Olching

* Boden- und Altlastengutachten

Olching, den 21.0b.70 /%

LT
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AusfOhrungsvorschlége fUr die Larmschutzanlage
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