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Anlass und Ziel der Planung

Das noérdlich der Bahnlinie beginnende und fast bis zum Schwaigfeld reichende Sied-
lungsgebiet entstand wesentlich in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Es Uber-
wiegen Einzel- und Doppelhduser, Uber das gesamte Gebiet verteilen sich aber auch
punktuell Reihenhauser und vereinzelt drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhauser.
Ebenso finden sich einige ,Siedlerhduser aus der Nachkriegszeit mit typisch kleinem
Grundriss und steilem, tief herabgezogenem Dach. Unabhangig vom Haustyp domi-
nieren quantitativ Gebaude mit zwei Vollgeschossen.

Davon abweichend existiert eine Haufung dreigeschossiger Mehrfamilienhauser ent-
lang der Anzengruberstralle, die in die Daxerstrafl’e an ihrem sudlichen Ende einmin-
det. In diesem Bereich gab ein Bauvorhaben Anlass zur Planung, das sich an einem
der dreigeschossigen Gebaude auf dem Nachbargrundstiick als Referenzmal} orien-
tierte. Auf dem nach erfolgter Grundsticksteilung entstandenen Hinterliegergrundstiick
sollte das dort bestehende randstandige Einzelhaus durch ein grofieres Doppelhaus
mit zwei Vollgeschossen und einem dritten als Staffelgeschoss ersetzt werden. Dessen
Genehmigung hatte einer unerwinschten Héhenentwicklung im umgebenden Sied-
lungsbereichs Tur und Tor gedffnet. Um keiner Signalwirkung eines Baus Vorschub zu
leisten, der mit der ortsbildenden Gebaudehdhe bricht, wird die Notwendigkeit planeri-
schen Handelns gesehen. Da nicht nur das betroffene Geviert, sondern der gesamte
Siedlungsbereich zwischen Bahn und Schwaigfeld ganz wesentlich durch zweige-
schossige Bebauung gekennzeichnet ist, wird er als Ganzes in die Planung einbezo-
gen. Ebenso gebietspragend sind geneigte Dacher, die zur Wirkung einer ruhigen
Dachlandschaft beitragen. Ziel der Planung ist die Wahrung einer moderaten Gebau-
dehdhe im Siedlungsgebiet Uber den Erhalt der zweigeschossigen Bebauung sowie
Uber die Dachgestaltung.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nahezu vollstandig als
Wohnbauflache dargestellt. Einzig ein schmaler, zwei Parzellen tiefer Streifen entlang
der HauptstralBe, der zwischen Daxer- und Blitenstralle entlang der sidwestlichen
Grenze des Plangebiets verlauft, ist als Mischgebiet dargestellt.

Der gesamte Siedlungsbereich zahlt zum unbeplanten Innenbereich nach §34 BauGB,
wonach jedes Bauvorhaben danach zu beurteilen ist, ob es sich in seine baulich pra-
gende Umgebung einfligt. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans getroffenen
Festsetzungen orientieren sich am MalR der Nutzung sowie an der Dachgestaltung der
Bestandsbebauung. Sie andern nichts am sich aus der vorhandenen Eigenart der na-
heren Umgebung ergebenden Zul3ssigkeitsmafstab. Die Anderung des Bebauungs-
plans wird daher im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 BauGB durchgeflhrt. Die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begrindet. Es bestehen
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b Baugesetz-
buch (BauGB) genannten Schutzgiter oder dafiir, dass durch die Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskréftigen Flachennutzungsplans i. d. F. vom
16.09.2016, ohne Maf3stab

Plangebiet — Lage und Nutzungen

Auf einer Flache von rund 22 ha erstreckt sich das Plangebiet zwischen Feursstralle
im Nordwesten, Bahnanlagen im Sudwesten, Max-Reger-Strale im Sidosten und
Neufeld- und Riedistral3e im Nordosten. Nordwestlich grenzen die Bebauungsplange-
biete Nr. 37 ,Geiselbullach Schwaigfeld“ und Nr. 138 ,Wohngebiet zwischen Mitterweg
und LudwigstralRe® an, stidostlich Nr. 169 ,Max-Reger-Straf3e“. Nach Nordwesten bildet
die Verkehrsschneise der Feursstralte die Grenze des Geltungsbereichs. Nach Siden
bildet die Gleisanlage der Bahn eine topographische Grenze. Das sich norddstlich an-
schlielende Bebauungsplangebiet ,Geiselbullach Schwaigfeld* hingegen sichert tber
die Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen den Fortbestand der moderaten Ge-
baudehdhe, die auch flr das zu beplanende Siedlungsgebiet charakteristisch ist. Eine
gewisse Abweichung bildet das sich nordwestlich anschlieRende Bebauungsplange-
biet Nr. 138 ,Wohngebiet zwischen Mitterweg und Ludwigstraf3e.“ Mit langgestreckten,
bis zu dreigeschossigen Wohnbauten bildet es einen Ubergang zum dahinterliegenden
weitrdumigen Neubaugebiet Schwaigfeld mit deutlich voluminéseren Baukdorpern.

Das Plangebiet ist von rechtwinkelig verlaufenden StralRen durchzogen und ganz we-
sentlich durch Wohnhauser gepragt. Vereinzelte gewerbliche Nutzungen im Erdge-
schossbereich sind selten. Eine groRe Mehrheit von 78% aller Gebaude hat zwei Voll-
geschosse. Auf Teilbereiche bezogen sind zwei Vollgeschosse in zehn der dreizehn
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Straliengevierte quantitativ ebenfalls vorherrschend. Darlber hinaus gehende Gebau-
dehohen mit drei und mehr Geschossen bilden mit knapp zwolf Prozent eine (ber-
schaubare Minderheit. Analog bilden Hauser mit nur einem Vollgeschoss nur etwa
zehn Prozent des Bestands. Eine Haufung von Hausern mit mehr als zwei Vollgeschos-
sen liegt allein in den Bereichen Anzengruber- und Abt-Anselm-Strale sowie im Ein-
mundungsbereich der Daxer- in die Feursstral3e vor. Letztere bildet bereits die Grenze
des Plangebiets nach Nordwesten und kennzeichnet ihre Bedeutung als Hauptver-
kehrsstrale ebenfalls durch einzelne drei- bis viergeschossige Gebaude.

Potential fir Nachverdichtung findet sich kaum, da nur noch wenige unbebaute Grund-
stiicke fur die Unterbringung eines Einzel- oder Doppelhauses zur Verfiigung stehen.
Ausnahmen bilden zwei gréRere Gartengrundstiicke im nordwestlichen und im sld-
westlichen Bereich des Gebiets. Erstere bildet eine ca. 3000 m? grofRe, im Geviert
Daxer-/Blumen-/Lilien- und Fliederstra’e zentral gelegene Grinflache, die sich aus
den Garten im rickwartigen Bereich der Hauser zusammensetzt. Letztere befindet sich
am sudlichen Ende des Planbereichs nahe der Einmindung Daxer-/Anzengruber-
stralle und umfasst das unbebaute Grundstiick eines einzelnen Eigentiimers von rund
2000 m? Grole.

Inhalt der Planung
MaR der Nutzung

Die das Ortsbild pragende, zweigeschossige Gebaudehdhe soll tber die Festsetzung
von maximal zwei Vollgeschossen erhalten und gesichert bleiben. Eine weiterrei-
chende Hoéhenbegrenzung Gber Wand- oder Firsthéhen ist nicht beabsichtigt. Die in-
nerhalb der zweigeschossigen Bestandsbebauung bestehenden Schwankungen bei
Wand- und Firsthdhen zeugen von der Dynamik eines historisch gewachsenen Sied-
lungszusammenhangs, die auch erhalten bleiben soll. Zulassige Héhen jenseits der
Geschossregelung lassen sich weiterhin danach beurteilen, ob sie sich in die Umge-
bung einflugen.

Ausnahmen zur Festsetzung zweier Vollgeschosse bilden die strallenanliegenden
Grundstuicke der Feurs-, Daxer- und Anzengruberstrafte. Hier wird das maximal zulas-
sige Maf} von zwei auf drei Vollgeschosse erhéht. In Abgrenzung zu den Uibrigen Stra-
Ren im Plangebiet sind dies die einzigen Hauptstralten im Plangebiet mit breiterem
Querschnitt (respektive 13, 12,5 und 11,5 m), an denen héhere Gebaude méglich er-
scheinen ohne Uberdimensioniert zu wirken. Im restlichen Plangebiet betragt die Stra-
Renbreite maximal 9 m. Mit der Erméglichung von drei Vollgeschossen bei der expo-
nierten stral’enseitigen Bebauung wird die Bedeutung dieser wenigen Hauptstrallen
im Gebiet hervorgehoben. An das bestehende Ortsbild wird angeknupft, da nur an die-
sen Stral’en bereits eine gewisse Haufung dreigeschossiger Gebaude vorliegt.

Durch die Begrenzung der Vollgeschosszahl auf maximal zwei Geschosse im Ubrigen
Plangebiet werden bei insgesamt 23 Hausern die zukilinftig zulassigen Geschosse ge-
genluber dem Bestand um eines verringert. Nach Art. 83 der aktuellen Fassung der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in Verbindung mit Artikel 2 Absatz 5 der bis
31.12.2007 geltenden Fassung sind Vollgeschosse Geschosse, die vollstandig tUber
der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Beim Gros der durch
den Bebauungsplan wegfallenden dritten Vollgeschosse handelt es sich um Dachge-
schosse mit Satteldach. Sie Uberschreiten nur aufgrund weniger Quadratmeter gerade
die Zweidrittel-Schwelle um als Vollgeschoss zu qualifizieren. Die damit gegebene Re-
duzierung verfligbarer Wohnflache fir die betroffenen Eigentiimerinnen erscheint mit
2 bis rund 3 m? und in einem Fall 6 m? allerdings Uberschaubar und vertretbar: Auch
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4.2

4.3

bei Abriss und Neubau bleibt das Dachgeschoss als drittes Geschoss erhalten, wenn
auch leicht gestutzt - etwa durch den Verzicht auf Dachgauben oder einen niedrigeren
Kniestock.

Mit der Festsetzung unterschiedlich zulassiger Geschossanzahl bei der stralenseiti-
gen gegenulber der dahinter liegenden Baureihe ergibt sich ein Sonderfall bei den drei
grolien Wohnblocken mit Flachdach entlang der Anzengruberstrale. Aufgrund der
ausgepragten Lange der Baukoérper verlauft die Trennlinie zwischen dem Bereich flr
maximal drei und jenem fur maximal zwei Vollgeschosse durch die Gebaude hindurch.
Bei Abriss und Neuerrichtung mit gleichem Grundriss hat dies eine zweigeteilte Ge-
schossanzahl innerhalb eines Gebaudes zur Folge. Diese Abstufung ist stadtebaulich
vertretbar: Der hohere vordere Gebaudeteil akzentuiert als kantenbildendes Vorder-
haus die breitere Hauptstrale. Das um ein Geschoss niedrigere Rickgebaude hinge-
gen flgt sich ein in die Uberwiegend zweigeschossige Gebaudehéhe des Ubrigen Ge-
vierts, die es als Wesenszug des Plangebiets zu wahren gilt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Das bereits thematisierte Geviert mit zentral gelegener Gartenflache zwischen Blumen-
Daxer- Flieder- und Lilienstral3e ist zur Stral3e hin und zum Teil auch in zweiter Reihe
bebaut. Bei einer Begehung der Griinflache wurden einzelne Baume wie Haselnuss,
Walnuss, Esche und Robinie sowie Spierstraucher erfasst, zusammenhangende be-
deutende Gehdlzbestande sind nicht vorhanden. Die Ermdéglichung einer Hinterland-
bebauung auf dieser Flache entspricht dem im Flachennutzungsplan ablesbaren Ziel
dem anhaltenden stadtischen Wachstum durch Innenentwicklung und Nachverdich-
tung gerecht zu werden. Eine Zersiedelung der Landschaft durch Aufienentwicklung
wird unterbunden. Entsprechend werden die Baugrundstiicke des gesamten Gevierts
als Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Es liegt keine einheitliche Gebaude-
flucht vor, durch die sich die Festsetzung einer Grenzlinie entlang der Kanten der Be-
standsgebaude aufdrangen wirde. Die Grenzlinie wird daher mit einer Abstandsflache
von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Das Zurucktreten zukilnftiger Ge-
baude erleichtert die Durchfuhrbarkeit von Stralenbauarbeiten am Gehweg.

In den Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO zur Unterbringung von z.B. Fahrradern und Garten-
geraten /-moébeln zulassig. AulRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen sind Ne-
benanlagen demnach nicht zulassig, da sie insbesondere im Bereich der Strallenziige
zu einer unerwinschten, ungeordneten Struktur und zu Sichteinschrankungen auf die
anschlielenden Gehwege fiihren kénnen.

Nebenanlagen im Bestand sind auch weiterhin zuldssig und kénnen in gleicher Grolke
an gleicher Stelle wieder ersetzt werden.

Dachgestaltung

GrofRtenteils Satteldacher, einige Walmdacher und vereinzelt andere geneigte Dachar-
ten pragen das Erscheinungsbild im Plangebiet mit einer ruhigen Dachlandschaft. Ne-
ben moderater Gebdudehdhe bewirken geneigte Dacher ein ausgeglichenes Ortsbild.
An den drei Hauptstralen, an denen durch die Geschossfestsetzung zukiinftig hdhere
Gebaude als im Bestand zu erwarten sind (Feurs-, Daxer- und Anzengruberstralie),
sollen Flachdacher ausgeschlossen werden, die eine zu starke Massivitat der Gebaude
bewirken wiirden. Um rein kubische Baukorper, die die Schauseite der Stralle bilden,
zu unterbinden, wird fir die vordere Baureihe die Dachform auf Sattel-, WWalm- oder
Zeltdach festgesetzt. Zur Ermdglichung eines gewissen Gestaltungsspielraumes wird
in den Baugrundstiicken, die nicht an diesen Strallenachsen liegen, keine Dachform
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festgesetzt. Auch im Ubrigen Plangebiet soll sich jedoch das beabsichtigte Planziel
malvoller, nicht zu volumindser Baukdrper niederschlagen. Hierzu wird festgesetzt,
dass bei Flachdachern die Flache maximal ein Drittel der Grundflache des Gebaudes
betragen darf. Ein sich ergebendes auf den Baukdrper aufgesetztes Staffelgeschoss
nimmt sich diskret zuriick und harmoniert mit dem durch Dachschragen gepragten
Ortsbild.

Stellplatze

Es liegt auf der Hand, dass mit der Erhéhung der Zahl an Vollgeschossen und der damit
einhergehenden Mehrung an Wohnungen auch die Zahl benétigter Stellplatze steigt.
Gemal der stadtischen Garagen- und Stellplatzsatzung sind fir jede eigenstandige
Wohnung mit einer Flache von bis zu 70 m? ein Stellplatz sowie ab einer Flache Gber
70 m? zwei Stellplatze zu schaffen. Aufgrund dieser Satzung erhoht sich bei neuen
Bauvorhaben im Plangebiet bei rund 30% aller Grundstiicke die Notwendigkeit min-
destens einen weiteren Stellplatz zu errichten. Diese missen auf dem jeweils eigenen
Grundstuick errichtet werden. Situierung und GréRe richten sich nach der aktuellen Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung.

Aufgrund der meist moderaten Parzellengrof3en wird nicht in jedem Fall die maximal
mogliche Zahl an Wohnungen realisierbar sein, was auch damit zu tun hat, dass der
Versiegelungsgrad der bereits bebauten umgebenden Grundstiicke Schranken setzt:
Ein Mal}, das den Flachenanteil eines Grundstiicks bestimmt, der durch bauliche An-
lagen Uberdeckt werden darf, wird durch den Plan nicht festgesetzt. Die versiegelbare
Grundstucksflache regelt sich stattdessen nach § 34 BauGB. Bei der Freiflachenge-
staltung ist somit darauf zu achten, dass der durch Stellflachen zusatzlich bewirkte Ver-
siegelungsgrad jenen der benachbarten Grundstiicke nicht wesentlich tGbersteigt.

Umweltbezogene Stellungnahme

Der Bebauungsplan setzt keine Grundflache fest und es findet durch ihn auch keine
zusatzliche Versiegelung von Flachen statt. Mit der Festsetzung der maximalen Anzahl
an Vollgeschossen als alleinigem Maf der Nutzung wird die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die Uber den bereits zuldssigen Grad der Versiegelung hinausgingen, nicht be-
grindet. Damit entfallt auch die Verpflichtung zur allgemeinen Vorpriifung des Einzel-
falls gemaf Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Auch vor dem Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans waren Vorhaben innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB zulassig. Die kunftig zulassige
Grundflache oder Grundflachenzahl leitet sich auch weiterhin aus der umgebenden
Bestandsbebauung ab. Somit erfolgt durch die Planung keine Erhéhung der Eingriffs-
flache. AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Eine weitere Voraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist, dass keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen. Sie umfassen die europaischen SPA-(Vo-
gelschutz) sowie FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat). In etwas mehr als 300 m Entfer-
nung nordwestlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet des Ampertals. Eine
Beeintrachtigung durch die Erhéhung der zulassigen Geschosse ist nicht zu erwarten.
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Immissionen/Emissionen

Mit der ermdéglichten Mehrung von Wohnraum im Plangebiet der daraus folgenden
Mehrung an Stellplatzen ist konsequenterweise mit erhéhtem PKW-Aufkommen und
entsprechenden Larmemissionen durch Anliegerverkehr zu rechnen. Aufgrund der Un-
gewissheit dartiber, wie viele neue Wohnungen durch den Bebauungsplan tber wel-
chen Zeitraum verwirklicht werden, ist keine zuverldssige Vorhersage uber die zu er-
wartende Verkehrsbelastung méglich. Im Gegensatz zu einem Plangebiet mit erstma-
liger Bebauung samt Stellplatzen handelt es sich hier um ein bereits dicht besiedeltes
Gebiet. Eine Welle an Bewohnerzuziigen, die Uber kurze Zeit einen merklich héheren
Verkehrslarm erzeugen, ist nicht zu erwarten.

Stadt ' Olching, den ... /303503% ............................
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