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1 Anlass und Ziel der Planung

Entlang der Schlof3stral’e im Stadtteil Esting sind im Teilbereich zwischen Burgermeister-
Marz-Weg und Jagersteig Uber die letzten Jahrzehnte etliche Wohnbauvorhaben
hinzugekommen. Durch diese bandartige Entwicklung hat sich die letzte, den Ortsrand
bildende Baureihe zunehmend weiter nach Nordwesten verschoben. Die verkehrliche
ErschlieBung dieser Wohnbebauung ist unzureichend. Ein Grofteil ist nur durch schmale, von
der Schlof3stralRe abgehende Stichwege und PrivatstralRen erreichbar und damit teils deutlich
mehr als 50 m von der gesicherten 6ffentlichen Stralle entfernt. Diese Situation trifft auch auf
ein sich an die Bebauung anschlieRendes unbebautes Grundstiick zu, fur das in jiungster Zeit
ein Baugesuch in Form eines Antrags auf Vorbescheid fir ein Einfamilienhaus gedullert
wurde. Der Antrag wurde seitens des Bauausschusses in der Sitzung vom 14.05.2019 im
Hinblick auf die Lage des betroffenen Grundstiicks in einem mittlerweile als Wohnbauflache
im Flachennutzungsplan dargesteliten gré3eren Gebiets abgelehnt. Zur weiteren Bebauung
missten zuerst die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung geschaffen werden.

2 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet, bei dem es sich im Wesentlichen um ein Baugrundstiick handelt, umfasst die
Flursticke Nr. 1183/12, 1183/13 sowie anteilig Nr. 1183 Gemarkung Esting. Es befindet sich
im Stadtteil Esting unmittelbar westlich der SchloRstralle und ca. 100 m norddstlich der
Kreuzstrale. Es besteht Anschluss an das offentliche Kanalnetz sowie an die
Wasserversorgung.

Der Geltungsbereich schlieft unmittelbar an das letzte zum- baulichen Zusammenhang
gehodrige Haus der Wohnbebauung auf Héhe der Schiof3strale Nr. 54 — 56a an. Zur
Festlegung der zum Aullenbereich verlaufenden Grenze des Geltungsbereichs dienten die
zwei am weitesten zurickliegenden Nebengebdude auf dem slidlichen Nachbargrundstiick.
Somit entsteht ein kompakter Geltungsbereich von ca. 890 m? Gréfe, der die Abrundung der
bestehenden Hauserzeile um ein weiteres Wohnhaus erméglicht. Die Hauserzeile im Bestand
ist iber einen von der Schiof3stral’e abzweigenden privaten Wohnweg von ca. 40 m Lange an
die offentliche Stralle angebunden.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Olching 2016 wurde dem
anhaltenden Baudruck entlang des westlich der Schioflstrale und im Aufenbereich
gelegenen Gebiets durch dessen Darstellung als Wohnbauflache Rechnung getragen. Um fur
das beschriebene Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Situation zu schaffen —
insbesondere hinsichtlich ErschlieBung und Ortsrandeingrinung — hat die Stadt Olching am
13.07.2021 die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Geltungsbereich
des Satzungsgebiets ist durch die angrenzende Bestandsbebauung gepragt. Diese wird durch
eine kurze Achse von drei Wohnhausern gebildet, die bis zur Schlofistralle reichen und die
durch einen privaten Stichweg von ca. 4,0 m Breite erschlossen sind.

4 Inhalt der Einbeziehungssatzung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung werden einzelne Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen.



4.1 MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksfidiche, Nebenanlagen und
Grinordnung

Fir den Geltungsbereich werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt, was der
Geschossigkeit der Wohnhauser des angrenzenden Bebauungszusammenhangs entspricht,
die den stadtebaulichen Rahmen bilden. Die Wandhéhen dieser Hauser erreichen maximal
7,00 m, wobei das Haus auf dem Nachbargrundstiick zum Geltungsbereich, das ihn
unmittelbar pragt, eine Wandhéhe von rund 6,30 m erreicht. Eine festgesetzte Wandhéhe von
max. 6,50 m ermdglicht einen zurickhaltend ausfallenden baulichen Schlusspunkt am
Ubergang zur offenen Landschaft, der Blickbeziehungen aus der Ferne auf die dahinter
liegende Siedlungsstruktur zuldsst.

Ein quadratischer Bauraum ermdéglicht die Errichtung eines groferen Einfamilienhauses
ebenso wie ein Doppelhaus. Unmittelbar daran anschlieRend wird eine grofRziigig ausfallende
Flache zur Unterbringung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen ausgewiesen. Zur
Sicherung der Zufahrt fur Ldschfahrzeuge wird unmittelbar nérdlich der Flache fir
Nebenanlagen eine Feuerwehrbewegungsfliche von 7 mal 13 Meter GréRe erméglicht. Nach
Nordwesten bildet eine ca. 4 m breite Ortsrandeingriinung die Grenze des Siedlungsbereichs.
Eine einreihige Hecke aus freiwachsenden, standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
bildet hier eine sanfte, ansprechende Abgrenzung zum sich anschlieBenden Ackerland.

42 Bauliche Gestaltung

Im an den Geltungsbereich angrenzenden Siedlungszusammenhang dominieren Satteldacher
neben vereinzelten Walmdachern als Gestaltungselement. Die entsprechende Festsetzung
von Satteldachern und Walmdéachern fur Hauptgebaude soll einer Beeintrachtigung dieses
Ortsbildes entgegen wirken. Da die Nutzung des Dachgeschosses ermdéglicht werden soll, wird
fur die maximale Dachneigung der Wert von 35° festgesetzt, ab dem gemaR der gultigen
Satzung zur Gestaltung und Begriinung von D&chern der Stadt Olching Dachgauben zuléssig
sind. Am unteren Ende hingegen werden mit dem Wert von 17° verhéltnismaRig flache
Dachneigungen ermdéglicht, mittels derer ein weicher Ubergang der Dachlandschaft am
Ortsrand zur offenen Landschaft definierbar wird.

5 Umweltbezogene Stellungnahme, Griinordnung

Sind auf Grund der Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe
in die Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden (§ 18 Abs.1 BNatSchG). Dabei sind
gemal § 34 Abs. 5 Satz 3 BauGB die §§ 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Absatz 1a BauGB
entsprechend anzuwenden. Eingriffe in Natur und Landschaft sind danach in der Abwagung
zu berlcksichtigen; der Ausgleich ist innerhalb der durch § 1a Abs. 3 BauGB zur Verfigung
stehenden Mdglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln. Die Belange des Natur- und
Umweltschutzes werden in der vorliegenden Vorabpriifung beschrieben und bewertet. Die
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie auf andere Schutzglter werden
gepruft.

5.1 Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung

Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist,
dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird. Bei
Stadtebauprojekten ab einer Grundfliche im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung von 20.000 m?, die wie im vorliegenden Fall im AuBenbereich
durchgefihrt werden, ist gemal Nr. 18.7 der Anlage eine Vorprifung des Einzelfalls
notwendig. Dieser Wert wird bei der vorliegenden Einbeziehungssatzung bei weitem
unterschritten, deren GréRe nur 890 m? umfasst. Die Satzung lasst daher keinerlei Vorhaben
zu, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemacht werden musste.
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Eine weitere Voraussetzung fir die Aufstellung von Einbeziehungssatzungen ist, dass keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen. Diese Schutzgiter umfassen die europdischen SPA-
(Vogelschutz) sowie FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat). Zur Uberprifung standen als
Datengrundlage der rechtskréaftige Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan,
das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan Region Miinchen (14) sowie die
elektronische Gebietsrecherche der Natura 2000 Gebiete des Landesamtes fur Umwelt zur
Verfligung. Vogelschutzgebiete sind im Umkreis des Plangebiets nicht vorhanden. Gut 140 m
ostlich des Geltungsteilbereichs befindet sich das FFH-Gebiet des Ampertals, dessen
Beeintrachtigung durch die mit dem Planungsvorhaben vorgesehene Wohnbebauung nicht zu
erwarten ist.

5.2 Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume

Die Grundstiicke werden als private Grinflichen und Ackerland genutzt. Mit einem
Vorkommen an Zauneidechsen ist aufgrund des Fehlens von Feldgehélzen im Planungsgebiet
nicht zu rechnen. Die relative Nahe zur Bundesstrale B471 in ca. 300 m Entfernung und das
sich bis zu dieser fortsetzende offene Ackerland lasst auch keine Population an Feldlerchen
erwarten.

Landschaftsbild

Wahrend sich nach Nordwesten weite landwirtschaftliche Nutzflachen ausdehnen, die von der
Bundesstrale durchzogen werden, schlie3t nach Norden, Nordosten und Sidwesten der
Bebauungszusammenhang des Stadtteils Esting an.

Immissionen / Emissionen

Das Satzungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich der Verkehrsgerdusche der B471 und der
SchloRstralle, weshalb eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durch das
Ingenieurbiro Greiner in Auftrag gegeben wurde. Diese ergab fir den hier beplanten
Teilbereich eine Uberschreitung der in der 16. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes) bestimmten Grenzwerte fir Wohngebiete von maximal
59 dB(A) tagsiiber und 49 dB(A) nachts um bis zu 8 dB(A). Entsprechend wird die Anwendung
passiver SchallschutzmaRnahmen empfohlen, durch die Anordnung der zur Belluftung
notwendigen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den straBenabgewandten Seiten von
Fassaden. Gegebenenfalls sind fur diese Raume schallgeddmmte fensterunabhangige
Beluftungseinrichtungen oder spezielle Schallschutzkonzepte, etwa in Form verglaster
Vorbauten oder Loggien, erforderlich.

Sonstige Schutzgiter
Die Einbeziehungsflache ist fir die sonstigen Schutzguter Klima und Lufthygiene sowie
Wasser und Boden von geringer Bedeutung.
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