BEGRUNDUNG:
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an der Estinger StralRe
wird im Siid-Westen durch den aufgelassenen Starzelbach und
im Nord-Westen durch den Mihlbach bestimmt.

Die Siid-Ostliche Grenze bildet die einseitig bebaute Estinger
StraRe. Nach Nord-Osten erfolgt der Anschlu an die Flur-
Nummer 851.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

- Flachennutzungsplan

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Olching
ist der Planungsbereich ausschlieBlich als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen.

- Fluglarmzone

Das Baugebiet liegt im Bereich der Planungszone B der
Nutzungskriterien fiir die Bauleitplanung im Larmschutzbe-
reich von Militarflugplatzen.

3. Wohnbedarf

Der Bebauungsplan dient der Deckung des dringenden Wohnbe-
darfs der Bevélkerung im Sinne des BauGB - MalBnahmen G -.

Die Gemeinde Olching liegt in der engeren Verdichtungszone
im groRen Verdichtungsraum Miinchen. In diesem Bereich ist
der dringende Wohnungsbedarf allgemein anerkannt.

4. Planerisches Konzept
a) Baulich

Der iiberplante Bereich erstreckt sich entlang der einseitig
iberwiegend durch Wohnhauser bebauten Estinger StraBBe. Der
Umfang der bestehenden Bebauung reicht vom Einfamilienhaus
iber Doppel- und Reihenhausern bis hin zu einem dreigeschos-
sigen Mehrfamilienhaus. Mit der vorliegenden Planung erfolgt

die Abrundung des Ortsrandes nach Nord-Westen. Durch die Auf-
teilung in drei Baurdume von unterschiedlicher GroRe soll eine
belebung des Ortsrandes erreicht werden. Die Unterbrechungen
durch &ffentliche Parkanlagen erméglichen Durchblicke und be-
wahren Kontakt zu den Amperauen.
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Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung erméglichen eine

E + D-Bebauung mit steiler Dachneigung, sowie eine zweige-
schoBige Bebauung mit flacher Dachneigung, wodurch eine
lebendige Ortsrandbebauung ermdglicht wird.

Die gewaéhlte flache Dachneigung bei zweigeschossiger Bebauung
soll einen zusatzlichen Ausbau des Dachgeschosses, sowie groBe
Gebaudehdhen (Turmwirkung) ausschlieBen.

Mit der Differenzierung in "An- und Hauptbaukérper” soll eine

klare Darstellung der Hauptbaukérper erzielt werden.

Anbaukérper sind untergeordnete Bauteile ( z.B. Wintergarten, Warmespeicher).
Die maximal zulassige Breite des Hauptbaukdérpers von 7,50 m soll

zu klaren, gestreckten Baukdrperproportionen fiihren.

Durch die BaumaBnahmen wird eine Aufschiittung des Gelandes
im Uberschwemmungsgebiet des Miihlbaches notwendig.

Fiir die aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforderliche Aus-
gleichsmaRnahme ist im Stid-Westen des Bebauungsplangebietes
eine entsprechende Flache zur Anlage eines Wasserbiotops vor-
gesehen. Dieses ist gemaR der Artenliste der Griinordnung

Punkt 3ff.) einzugriinen.

Eine an dkologischen Gesichtspunkten orientierte Bebauung
ist anzustreben.

b) Verkehrlich

Die vorgesehene StraRenumgestaltung der Estinger StraRe folgt
der Rhythmisierung durch die neuen Baugruppen.

Ziel ist es, durch diffenrenzierte Straenraumgestaltung
(Gehsteig, durchgriinte Anparkplatze, VerkehrsstraBe, Stral3en-
randbegriinung, &ffentliche Parkanlagen.....) und durch das
Versetzen der Fahrtlinie, eine Beruhigung des Anwohnerver-
kehrs zu erreichen.

Die verkehrsrechtlichen MaRBnahmen zur Anbindung der Estinger StralRe
an die StaatsstraRe 2345 sind nachrichtlich vorbehaltlich einer
spateren Ausbauplanung aufgenommen.

c) Begriinung

Mit Pflanzgeboten fiir Privatgarten, Gemeinschaftsflachen und Ver-
kehrsbegleitgriin und mit den groRziigigen 6ffentlichen Griinflachen
der Zweckbindungen Parkanlagen und Kinderspielplatz wird eine inten-
sive Durchgriinung des Baugebietes erreicht und ein optimales Wohn-
umfeld zur Freizeit- und Erholungsnutzung geschaffen.

Zur weiteren Minimierung der Fingriffsfolgen und als crste Ausgleichs-
maBnahme wird stdlich, entlag des 6ffentlichen Feldweges eine Flache
zum Anpflanzen von Bédumen, Straucher und anderen Bepflanzungen als
\ : Ortsrandeingriinung festgesetzt. Diese ist riickwartig den einzelnen
Grundstiicken zugeordnet und in Plan und Text konkretisiert. Eine Ver-
schmelzung der neuen Ortsrandbegriinung mit der Eingriinung des geplan-
o ten Feuchtbiotops unter Einbeziehung der vorhandenen Feldgehdlze wird

angestrebt.
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d)

e)

Vorhandener Gehélzbestand wird durch das Baugebiet nicht direkt tan-
giert, da lediglich heute landwirtschaftlich bzw. gartenbaulich ge-

nutzte Flichen bebaut werden. Die Feldgehdlze am West- und Nordrand
sowie der siidliche Teil auf Flur-Nr. 847 erhalten Bestandschutz.

Eine 10 m breite Zone siidlich entlang des ehemaligen Miihlbaches wird
der nattirlichen Sukkzession (iberlassen.

Die Feldgehélze bestehen aus mit Baumen und GroRstrauchern (liber-
wiegend Salix, Fraxinus, Alnus, Populus, Quercus und Euonymus, Rhamnus,
Sambucus, Cornus, Corylus, Prunus) dicht bis locker lberstanden, als
Mulde oder Wall ausgebildeten Flachen, mit dichtem Unterwuchs aus
Hochstauden-/Brennesselflur mit eingestreuten Schilfflachen.

Entlang des ehemaligen Miihlbaches tiberwuchern zuséatzlich Hopfen und
Waldrebe die Geholze und das reichlich vorhandene Totholz.

Die fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzten Flachen dienen dem Ausgleich fir die
Bebauung, sowohl im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
als auch fiir die erforderlichen Gelandeaufschittungen.

Der nicht teichwirtschaftlich zu nutzende Weiher wird mittels der
vorgeschriebenen dichten Abpflanzung gegen intensive Erholungsnutzung
abgeschirmt. Pflanzensoziologisch und topographisch differenziert
gestaltet, entstehen in der Teichumgebung dkologische Nischen fir

viele Tier- und Pflanzenarten.

- Mit Ausnahme der Offentlichen Griinflichen und Privatgarten, in denen

neben Zier- auch Obstgehdlze zugelassen werden, sind fir die land-
schaftsbezogenen Flachen ausschlieBlich Pflanzen aus der jeweils stand-
ortgerechten potentiell natirlichen Vegetation (PNV) vorgeschrieben.

Immissionsschutz

Wegen der beunruhigend hohen Schadstoffbelastung der Luft
sieht sich die Gemeinde gezwungen, innerhalb der stérker
besiedelten Gemeindeteile nur gesetzlich zugelassenen und
umweltschonende Brennstoffe zuzulassen. Insbesondere

im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erscheint diese
eingeschrankte Festsetzung wegen der Néhe der Ampernieder-
ung mit zeitweiser starker Nebelbildung zumutbar. Die
Gemeinde sieht im Einsatz regenerativer Energien, im
besonderen der Sonnenenergie, den besten Weg, die Luft-
belastung in Grenzen zu halten.

Schallschutzmanahmen
Zu den mit Planzeichen O im Bebauungsplan gekennzeichneten
Gebiuden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 - Teil 1

"Schallschutz im Stadtebau" durch die siidlich vorbeifiihrende
St 2345 tags- und nachts um ca. 8 dB(A) lberschritten.
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Wegen der Ortsrandlage, negativer Auswirkungen auf das Ortsbild
und der geringen Anzahl der beeintrachtigten Wohngebaude, ware
die Errichtung von aktiven La&rmschutzmal3nahmen unverhaltnis-
maRig. Der Uberarbeitung der Orientierungswerte wird daher
durch GrundriBorientierung Rechnung getragen.

5. Bodenordnende Malinahmen

Der stadtebauliche Entwurf beachtet vorhandene Grundstiicks-
zuschnitte bzw. Eigentumsverhaltnisse nicht. Es ist eine
umfassende Neuordnung durch ein privates Umlegungsverfahren
erforderlich. In Sonderfallen wird auf eine Einigungsféhigkeit

der Betroffenen vertraut. Im Ausnahmefall stehen die Mittel

des 4. Teils des BauGB zur Verfligung.

6. Soziale MalRnahmen

Ein Sozialplan ist nicht erforderlich.

7. Technische ErschlieRBung

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

. Wasserversorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe
(Olching) ist in der Lage, die Versorgung mit Trinkwasser
und Léschwasser sicherzustellen.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet kann tiber die bereits vorhandenen Sammler des
Abwasserverbandes der Ampergruppe (AVA Eichenau) entsorgt
werden.

Stromversorgung

Erfolgt durch die Isar-Amperwerke.

Eine eventuell erforderliche Trafostation soll auf
dem nordéstlichen Griinbereich errichtet werden.

Gasversorgung

Die Voraussetzungen fiir die Versorgung des Gebietes durch
die Stadtwerke Miinchen liegen vor. Es ist vorgesehen, die
Wohnhauser in méglichst groBem Anteil mit der umweltfreund-
lichen Gasheizung auszustatten.

Miillbeseitigung

Die Beseitigung der Abfille ist durch den Zweckverband zur
Miillbeseitigung (Geiselbullach) sichergestellt. Die Mll-
entsorgung der Hausgruppen ist nach Mdglichkeit mit fahr-
baren Gemeinschafts-Sammelbehéltern im Bereich der Er-
schlieBungshéfe zu organisieren.
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8. Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Olching z&hlt zur Zeit iber 20.000 Einwohner.
Das jahrliche Wachstum liegt etwa bei 1 %.

Durch die Planung wird Baurecht von ca. 4.300 m? GeschoB-
flache geschaffen, die sich voraussichtlich in 24 Einzel-
baumalnahmen gliedert.

Es sind héchstens 48 Wohneinheiten zu erwarten.

Der mégliche Einwohnerzuwachs beléduft sich demnach auf etwa
150 Personen.

9. Stadtbauliche Berechnungen

Die Berechnung der GeschoRflache erfolgt jeweils flir eine
Hausgruppe von 4 Héausern.

Als Berechnungsgrundlage dienen die zu bebauenden Grund-
stiicke einschlieRlich der den Grundstiicken zugeordneten
riickwirtigen Griinzone, jedoch ohne den als &ffentlich-
rechtlichen Eigentlimerweg zu widmenden ErschlieBungshof.
Die so ermittelte GeschoRflache wird zu gleichen Teilen

den vier Hausern der jeweiligen Hausgruppe zugeordnet.

Die zugrundegelegte GFZ ist von Sid-West nach Nord-Ost
gestaffelt in Schritten von 0,20, 0,25 und 0,30.

10. Wasserrecht

Dem Bebauungsplan ist der rechnerische Nachweis tber den
erforderlichen Massenausgleich (Aufschittungen, Abgrabungen)
beigefligt.

11. Haustypen

Zur Orientierung hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden
dem Bebauungsplan Zielbeispiele von Gebduden beigelegt.
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Hausgruppe Grundstticksflache GFz GeschofRflache
in m?
A 2.800 0,20 4 x 140
B 2.800 0,20 4 x 140
C 2.800 0,25 4 x 175
D 3.200 0,25 4 x 190
E 3.200 0,25 4 x 190
F 3.000 0,30 4 x 225

Olching, den






