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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich der Einmiindung der Pfarrstrale in die HauptstraRe nahe des S-Bahn
Haltepunkts Olching besteht derzeit Baurecht geméaR der 3. und 6. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 76 HauptstralRe Il. Gem&R den dort festgesetzten Baugrenzen ist
eine Neuordnung des Gebaudebestands vorgesehen. Der bisher zusammenhan-
gende Geb&udebestand sollte getrennt werden, um zwei neue Geb&aude mit maximal
zwei und drei Vollgeschossen zu verwirklichen.

Dieses Konzept soll nicht mehr verfolgt werden. Stattdessen strebt die Stadt Olching
eine bestandsorientierte Nachverdichtung unter Beibehaltung der bestehenden Situ-
ation mit einem zusammenh&ngenden Baukérper an. Ziel ist die Sicherung des vor-
handenen Einzelhandelsstandorts sowie die Schaffung von Wohnraum. In diesem
Sinne soll im Vergleich zum bestehenden Baurecht eine angemessene Erhéhung der
Grund- und Geschossflachen erfolgen.

Zur Verwirklichung dieser Ziele ist eine Anderung der rechtskréftigen Bebauungs-
plane (3. und 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 76), insbesondere in Bezug auf
das festgesetzte MaR der Nutzung sowie die iiberbaubaren Grundstiicksfléchen, er-
forderlich.

Die Ausarbeitung der Bebauungsplanénderung und des Umweltberichts wurde der
Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen iibertra-
gen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Die Stadt Olching verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19.09.2016. Dieser sieht fiir das Plangebiet eine
gemischte Nutzung vor. Das Plangebiet grenzt im Norden und Stiden an Gemeinbe-
darfsfléchen fir die Kirche an.

Fur diesen zentral gelegenen Bereich strebt der Fldchennutzungsplan folgende Ziele

an:

o Weitere Aufwertung und Stérkung des Zentrums als Mittelpunkt fiir Versorgung,
Aufenthalt, Kultur und Soziales,

e Erhalt, Sicherung und Ausbau der Nahversorgung und der bestehenden Einzel-
handelslandschaft im Zentrum,

e Erhalt und Weiterentwicklung des &ffentlichen Griinflichensystems und der Ver-
netzung in die Erholungsrdume,

e Baumpflanzungen an wichtigen StraRBenziigen zur Betonung der Stadtstruktur
und Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitét (Begriindung zum FNP,
S. 23).
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2.2

Abb. 1 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Olching i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 19.09.2016

Rechtskriftige Bebauungsplane

Im Bereich der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstraRe II“ gelten der-
zeit die zeichnerischen Darstellungen der 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 76
,Hauptstrale Il im Bereich sidlich der Kirche mit Ausgleichsflachen an der Roggen-
steiner Strafe” (i.d.F. vom 20.02.2008). Zudem gelten die textlichen Festsetzungen
der 3. Anderung des Bebauungsplans 76 (i.d.F. vom 27.10.2005), teilweise geéndert
und ergénzt durch die 6. Anderung.

Als Art der Nutzung ist ein Mischgebiet festgesetzt, in dem Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstaten nicht zuldssig sind. Zudem soll entlang der Haupt-
stralRe der Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
zur Belebung und Durchmischung innerhalb der zentralen Einkaufszone beitragen.

Das MaR der Nutzung ist bauraumbezogen durch maximal zuléssige Grund- und Ge-y
schossflachen sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. So werden

entlang der Hauptstrae zwingend drei Vollgeschosse mit einer Wandhdéhe von

10,0 m vorgegeben und im rickwartigen Bereich max. zwei Vollgeschosse mit einer

Wandhéhe von 7,0 m. Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachen sind unter

Einhaltung einer Gesamt-GRZ von 0,8 zul&ssig.

Die 6. Bebauungsplananderung gibt liber die Baurdume eine stédtebauliche Neuord-
nung vor, mit der der zusammenhéngende Geb&udebestand getrennt werden soll.
Die geschlossene Bauweise entlang der HauptstralRe bleibt erhalten. Dagegen wird
nun im riickwartigen Bereich eine offene Bauweise festgesetzt, was durch die Unter-
brechung der Baurdume auch in der Planzeichnung ersichtlich wird. (siehe Abbildung
2)
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2.3

2.3.1
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Abb. 2 Planzeichnung der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstraBe II“i.d.F. vom
20.02.2008

Die Unterbringung der Stellplatze kann sowohl oberirdisch als auch unterirdisch in-
nerhalb des ausgewiesenen Bauraums bzw. der rot schraffierten Flache erfolgen.

Die Grinordnung sieht eine Pflanzflache im Siidosten des Plangebiets vor, in der je
50 gm ein Baum zu pflanzen ist. Darlber hinaus sind entlang der ErschlieRungsstra-
Ren die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baumpflanzungen vorzunehmen. Des
Weiteren trifft der Bebauungsplan Festsetzungen u.a. zur baulichen Gestaltung sowie
zu Werbeanlagen.

Die erforderlichen Flachen flr den naturschutzfachlichen Ausgleich sind an der Rog-
gensteiner Strale festgesetzt.

Ubergeordnete Fachplanungen und sonstige Rechtsvorschriften

Denkmalschutz

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets auf der gegeniiberliegenden Seite der Haupt-
stralBe befinden sich eine denkmalgeschuitzte Kirche und ein Bodendenkmal, die in
der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt werden.

Die denkmalgeschutzten Kath. Pfarrkirche St Peter und Paul (Aktennummer D-1-79-
142-1) wurde als neuromanische Basilika mit Apsis, Westturm und angefugter zwei-
geschossiger Sakristei als Klinkerbau mit Putzgliederungen nach Plénen von Moritz
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2.3.2
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Abb. 3 Bau- und Bodendenkméler, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 05.05.2020

Bei dem Bodendenkmal (D-1-7733-0222) handelt es sich um Uberreste einer abge-
gangenen Kirche mit Kirchhof des Mittelalters und der frilhen Neuzeit sowie einer
Siedlung des friihen Mittelalters.

Fur jede Art von Veradnderungen an diesen Denkmalern und in deren N&hebereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisver-
fahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkméler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betrof-
fen sind, zu beteiligen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-",
standigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.

Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestelite Arten zu untersuchen (§§ 44 und
45 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG). Im Rahmen der Bauleitplanung
ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwindbaren artenschutzrechtli-
chen Hindernissen fihrt.

Sonstiges

Sonstige einschlégige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche
die Bebaubarkeit einschranken, sind nicht bekannt.
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2.4

2.5

3.1

Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwi-
schenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-
weg des Materials geklart ist.

Stadtebauliche Satzungen

Die Stadt Olching verfugt ber folgende stadtebauliche Satzungen nach Art. 81
BayBO, die insbesondere bei der Verwirklichung von Vorhaben zu beriicksichtigen
sind:

e Satzung liber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrra-
der in der Gemeinde Olching (Fahrradabstellplatzsatzung — FAStPIS)
e Satzung zur Gestaltung und Begrinung von Dachern

Informelle Rahmenplanungen: Einzelhandelskonzept

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Jahre 2008 ein ,Einzelhandelskonzept flr
die Gemeinde Olching“ erarbeitet. Demnach liegt das zu betrachtende Plangebiet in
der Mitte des festgelegten Zentralen Versorgungsbereichs und grenzt unmittelbar an
die Kernzone zwischen Pfarrstralle und S-Bahn an (BBE 2008: Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Olching, S. 28 und 31). Das Gesamtkonzept wurde mittlerweile durch
verschiedene Einzelgutachten erganzt.

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung umfasst die Grundstucke FI.Nrn.
15, 16, 195/7 und 19 (Teilflache), Gemarkung Olching, auf einer Flache von etwa
3.290 gm. Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Olching zwischen der kath. Kir-
che St. Peter und Paul am Néscherplatz und dem dazugehérigen Pfarrhaus mit an-
grenzendem Friedhof. Der Abschnitt der Pfarrstrale im Plangebiet stellt die Verbin-
dung zwischen den getrennt gelegenen kirchlichen Geb&uden dar. Im Norden des
Plangebiets befindet sich ein mehrgeschossiges, gemischt genutztes Gebaude, in
dessen Erdgeschoss sich ein Nahversorger befindet.
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3.2

Abb. 4 Lageplan mit Luftbild, ohne MaRstab, Quelle: Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2018

Die direkte Umgebung des Plangebiets, innerhalb des Gevierts PfarrstraRe, Haupt-
strale, HeckenstraRe, Pfarrer-Handwerker-Strae, ist neben der vorhandenen
Wohnnutzung auch stark durch Kleingewerbe und Gastronomie gepragt. U.a. befin-
den sich hier ein Discounter, ein Kosmetikstudio, eine Zahnarztpraxis sowie mehrere
Gaststatten und Cafés.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist iber die unmittelbar angrenzende HauptstralRe an die Uberdrtliche,_
Staatsstrale St2345 angebunden. Diese fiihrt nach Westen zum Mittelzentrum Fiirs-
tenfeldbruck sowie zur Nachbarkommune Maisach und nach Osten zur Gemeinde
Grobenzell. Der Autobahnanschluss ~Geiselbullach“ an die A 8 Miinchen — Stuttgart
liegt etwa 4,2 km entfernt. Die S-Bahnhaltestelle in ca. 500 m Entfernung ist sowohl
zu FuR und mit dem Rad als auch mit dem Bus zu erreichen.
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3.3

3.4
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Abb. 5  Ubersicht iiberértliche Verkehrswege um das Plangebiet (roter Kreis), ohne Mal3sstab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayern-Atlas, Stand 05.05.2020“

Bodenaufbau und Altlasten

Die Ubersichtsbodenkarte verzeichnet im Bereich des Plangebietes anthropogen
Uiberpréagte Bodenformen, die bodenkundlich nicht weiter differenziert sind.

Das Planungsgebiet liegt im Abstrombereich der Altlastenverdachtsflache mit der Alt-
lasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) Nr. 17.900.526.

Hochwasserschutz

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich von Norden die Hochwas-
sergefahrenflache HQextrem der Amper. Der sudliche Teil des Geltungsbereichs liegt
auRerhalb der Hochwassergefahrenflache.

GemaR Angaben des Wasserwirtschaftsamts Miinchen betragt der berechnete Was-
serstand bei einem extremen Hochwasserereignis im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 503,6 m G NN.
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Abb. 6  Hochwassergefahrenfiiche HQextrem, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Umweltatias Bayern, Abrufdatum 18.02.2022

4, Stadtebauliches Konzept

Bezogen auf die Nutzung ist eine Zweiteilung des Plangebiets vorgesehen. Im Nor-
den sollen im Sinne der stéadtebaulichen Funktion der zentrumsnahen Lage Flachen
fur die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs geschaffen
bzw. gesichert werden. Zu diesem Zweck sind insbesondere im Erdgeschoss und
dem ersten Obergeschoss Flachen fiir entsprechende Nutzungen vorzuhalten, in den
weiteren Obergeschossen kénnen auch Wohnungen entstehen.

Entsprechend dem Bestand soll weiterhin ein zusammenhéngender Baukérper ent-
lang der Pfarrstrae verwirklicht werden. Der mittlere Riegel des Baukérpers soll im
Suden jedoch naher an die Pfarrstraie herangeriickt werden, um stralenabgewandt
offene Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohner zu schaffen. Im nérdlichen Teilbereich:,_
soll lediglich ein eingeschossiger Gebaudeteil weiterhin an die Grundstiicksgrenze
herangebaut werden, um Verkaufsfldche fir den Einzelhandel zu sichern. Offene Auf-
enthaltsbereiche der Wohnungen kénnen straRenabgewandt, orientiert zur Hofsitua-
tion im Westen errichtet werden.

Durch einen Ricksprung des Gebaudes von der PfarrstraRe zwischen dem nérdii-
chen und stdlichen Gebaudeteil wird ein Offentlicher Platz geschaffen, in dem offene
Stellplatze als Kundenparkplétze entstehen kénnen und Baumpflanzungen zur Be-
grinung des StraRenbilds vorgesehen sind. Dieses Muster von Vor- und Ruckspriin-
gen der Raumkante entlang der Verkehrsflache findet sich entlang der gesamten
HauptstraRe und tragt zu einem belebten StraRenbild im Ortszentrum bei.

Die erforderlichen Stellplatze fiir die Wohnnutzungen kénnen in einer Tiefgarage un-
tergebracht werden. Die Zufahrt zu der Tiefgarage soll iiber die Pfarrer-Handwerker-
StraRe erfolgen, um Konflikte mit dem Kundenverkehr zu vermeiden. Der siidéstliche
Teilbereich bleibt als Pflanzflache erhalten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen OLC 2-102 Seite 10/16



Olching Bebauungsplan Nr. 76, 12. Anderung Begrundung 15.12.2022

5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Die vorliegende 12. Bebauungsplandnderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbe-
reichs die Planzeichnung und die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 76 ,HauptstraRe 11“ i.d.F. vom 27.10.2005 sowie der 6. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 76 ,HauptstraRe |1 i.d.F. vom 20.02.2008 vollstandig.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des bestehenden Baurechts als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Zur Sicherung des vorhandenen Ge-
werbes, insbesondere des Einzelhandels, sind die zuldssigen Nutzungen geman § 1
Abs. 7 BauNVO geschossweise gegliedert. Um die stédtebauliche Funktion der zent-
rumsnahen Lage sicherzustellen und den Gebietscharakter auch in Hinblick auf seine
historische Pragung und die Ensemblewirkung der vorhandenen Denkméler zu erhal-
ten, sind des Weiteren die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen (Vergniigungsstatten) nicht zuléssig.

Durch den Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss des nérdlichen Teilbe-
reichs (MI 1) sowie die vorhandene umgebende gewerbliche Prégung geht die Stadt
Olching davon aus, dass die gemischte Nutzungsstruktur geméR § 6 BauNVO im
Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplans Nr. 76 weiterhin erhalten bleibt.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung der zuldssigen Grund- und Geschossflachen wird gegeniber
bestehendem Baurecht eine Nachverdichtung zugelassen, die angesichts der beste-
henden und umgebenden Bebauungsstruktur als vertraglich angesehen wird. Die zu-
lassige Gesamt-Grundflachenzahl, bezogen auf das gesamte Bauland, wird gegen-
Uber bestehendem Baurecht nicht erhéht.

Ebenso bleibt die zuléssige Anzahl an Vollgeschossen gegeniber bestehendem Bau-
recht bestehen, sodass sich der Neubau auch in Hinblick auf das festgesetzte MaR
der Nutzung in den westlich angrenzenden, durch den Bebauungsplan Nr. 76 ber-
planten Teilbereichen harmonisch einflgt.

Da die PfarrstraRe von Siidost nach Nordwest leicht abféllt, werden absolute Hohen
in Meter Gber Normalhéhen-Null firr die Lage der Erdgeschoss-Rohfutbéden sowie
die maximal zuldssigen Wandhéhen festgesetzt. Bezogen auf den Héhenverlauf der
PfarrstraRe ergeben sich real in Erscheinung tretende Wandhéhen von etwa 10 m im
dreigeschossigen Geb&udeteil und etwa 7 m im zweigeschossigen Gebaudeteil.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Abstandsfldchen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird das Konzept eines zusammenhéngen-
den Baukérpers mit Riicksprung entlang der Pfarrstrale verfolgt. Angrenzend an das
Grundstiick FI.Nr. 20 wird somit die vorhandene Grenzbebauung weiter bestehen
bleiben. Dies ist erforderlich, um fiir den Fortbestand des Einzelhandels an der Stelle
ausreichend Flachen zu erhalten.

Um die Bebauung entsprechend dem Konzept umzusetzen, wird im gesamten Bau-
gebiet ein von Art. 6 BayBO bzw. der Abstandsflédchensatzung der Stadt Olching ab-
weichendes MaR der Tiefe der Abstandsflache zugelassen. Unter Beachtung der
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

Festsetzungen zum MaR der Nutzung sowie zur Dachneigung ist eine Bebauung bis
zu den Grundstiicksgrenzen zuléssig. Ebenso ist die Errichtung von Gauben entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig.

Im Norden des Grundstiicks FI.Nr. 16 schlieRt der Neubau somit an das Gebéaude auf
FI.Nr. 20 an, wodurch entlang der HauptstralRe eine durchgehende, stral3enbeglei-
tende Fassade bestehen bleibt, wie sie im StraRenzug vorherrschend ist. Stidlich da-
von zieht sich die Grenzbebauung bis etwa zur Halfte der dstlichen Grenze des
Grundstticks FI.Nr. 20 fort. Dies bedeutet eine Reduktion der Grenzbebauung gegen-
uber dem Geb&udebestand, der derzeit entlang der gesamten 6stlichen Grenze des
Grundstiicks FI.Nr. 20 verlduft. Nachbarschaftliche Konflikte werden dadurch nicht
erkannt, da in dem angrenzenden Bereich der FI.Nr. 20 ein Innenhof mit Zufahrt und
Parkplatz besteht und in der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 entsprechend
festgesetzt ist. Negative Auswirkungen auf die Besonnung von Gérten oder Wohnbe-
reichen ergeben sich somit nicht. Da der Geb&udeteil auf FL.Nr. 16 in diesem Bereich
des Weiteren auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt ist, wird auch keine Beeintrach-
tigung angemessener Sozialabstande, bspw. durch eine erhéhte Einsehbarkeit in die
Fenster der angrenzenden Obergeschosse, erkannt. Eine ausreichende Beliftung ists
durch den unbebauten Innenhof auf FI.Nr. 20 weiterhin gegeben.

Garagen und Stellplitze

Es wird die Lage der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt, um eine Zufahrt von Seiten der
Pfarrer-Handwerker-StraRe sicherzustellen, sodass der zur PfarrstralRe gelegene Be-
reich als Stellplatzflache fir den Einzelhandel genutzt werden kann. Die Tiefgaragen-
zufahrt liegt auRerhalb der Hochwassergefahrenfldche, um die Gefahr einflieRenden
Wassers auszuschlieRen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich an der Umgebungsbe-
bauung. Durch die Vorgabe der Firstrichtungen wird ein einheitliches, ansprechendes
Erscheinungsbild im Plangebiet sichergestellt, mit einer Orientierung der Traufseiten
der Gebé&ude entlang der Verkehrsflachen und bestehenden stédtebaulichen Kanten._
Die zuléssige Dachneigung entspricht dem bestehenden Baurecht geman der 3. Be-
bauungsplanénderung.

Griinordnung, Eingriff/Ausgleich

Festsetzungen zur Griinordnung

Der sudéstliche Teilbereich wird weitgehend als begriinte Flache erhalten. Lediglich
auf FL.Nr. 19 wird der bisher als Flache mit Pflanzbindung festgesetzte Bereich ver-
kleinert, um eine Zufahrt zu der geplanten Tiefgarage zu erméglichen.

Um zur PfarrstraRe ein attraktives innerstadtisches Ortsbild zu bewahren, sind Baum-
pflanzungen nach jedem zweiten Stellplatz sowie per Planzeichen verortete Baum-
pflanzungen festgesetzt. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste,
um den 6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen, sowie durch eine Ersatz-
pflicht bei Ausfall.
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Zur Minimierung der Beeintrachtigung von Bodenfunktionen ist die wasserdurchlés-
sige Ausgestaltung von Garagen- und Stellplatzzufahrten, offenen Stellpldtzen und
internen Wegen sowie eine Mindestiiberdeckung von Tiefgaragenflédchen festgesetzt.

Zusétzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsduger, z.B. Igel,
die Durchl&ssigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

5.6.2  Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Eine
Verpflichtung zum Ausgleich besteht nur soweit, als zuséatzliche und damit neu ge-
schaffene Baurechte entstehen. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind
in jedem Fall zu berticksichtigen.

Im Folgenden wird Uiberpriift, ob durch die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76
,2Hauptstrafe II“ zusatzliche Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet wer-
den. Dies erfolgt durch einen Vergleich der im Geltungsbereich der 12. Anderung
geltenden eingriffsrelevanten Regelungen gemaR 3. und 6. Anderung des Bebau-
ungsplans ,HauptstraRe |1 mit den Regelungen der gegensténdlichen Planung. (Fur
Eingriffe in Boden, Naturhaushalt und Landschaftsbild im Zusammenhang mit der 3.
und 6. Anderung wurden bereits AusgleichsmaRRnahmen auf dem Flurstiick 744 der
Gemarkung Olching zwischen Starzelbach und Roggensteiner StralRe erbracht.)

maximale Eingriffsintensitidt geman
3. und/oder 6. Anderung

maximale Eingriffsintensitit geman
12. Anderung

Verkehrsflache: 232 gm

Verkehrsfladche: 202 gm

max. zulassige Grundflache: 945 + 265
=1.210gm

max. zulassige Grundflache: 1.500 + 80
=1.580 gm

Uberschreitungen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8:

Insgesamt: 2.446 gm

Uberschreitungen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8:

insgesamt: 2.470 gm

Verkehrsflache + GR + Uberschreitung
= 2.678 gm (enthélt GR)

Verkehrsfliche + GR + Uberschreitung
= 2.672 gm (enthélt GR)

Wandhéhe 7,00 m oder 10,00 m

Unverandert

Insgesamt ergibt sich eine geringere Eingriffsintensitét, da die zuldssige versiegel-

bare Flache um 6 gm abnimmt.
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Begrundung 15.12.2022

Eingriffsminimierende Regelungen
geméR 3. und/oder 6. Anderung:

Eingriffsminimierende Regelungen

gemiR 12. Anderung:

Tiefgaragenuberdeckung 1,0 m

Tiefgarageniiberdeckung 1,0 m

wasserdurchléssige Belage fiur Zufahr-
ten und -zugénge, Garagenvorplatze,
offene Stellplatze und Terrassen (nicht
entlang Haupt- und Pfarrstraie und in
Bereichen mit hdufigem Fahrverkehr)

wasserdurchlassige Beldge fir Gara-
gen- und Stellplatzzufahrten, offene
Stellplatze und interne Wege

Pflanzflache: 985 gm

Pflanzflache: 571 gm

Pflanzdichte: 1,5 m x 1,5 m, pro 50 gm
ein Baum

Pflanzdichte: 1,5 m x 1,5 m, pro 50 gm
ein Baum

zu pflanzende StralRenbdume: 7 Stiick

zu pflanzende StraRenbdume: 6 Stiick

Pflanzqualitdt Bdume: STU 18

Hochstdmme, viermal verpflanzt, STU
20 — 25, Kronenansatz bei 4,5 m

Pflanzqualitdt Strducher: 2xvStr, 60 —
100

Pflanzqualitat Straucher:, vStr, 100 —
150, 8 Triebe

zusatzliche eingriffsminimierende Maf-
nahmen:

- Begrunung Flachdach der Tiefgara-
geneinhausung

- Gliederung von Stellplatzflachen
durch Baumpflanzungen nach jedem
zweiten Stellplatz

- Begrunung 6ffnungsloser Fassaden
ab einer Flache von 100 gm mit Klet- ©
tergehdlzen

- Sicherstellung von Austauschbezie-
hungen von Kleinsdugern durch so-
ckellose Einfriedungen mit Bodenab-
stand

Die MaRnahmen zum Bodenschutz, wie Tiefgaragenuiberdeckung und versickerungs-
fahige Belage, entsprechen sich im rechtskréaftigen Bebauungsplan und der gegen-
stdndlichen Planung einander in etwa. Die Pflanzflache verkleinert sich um etwa
414 gm und es wird 1 StralRenbaum weniger gepflanzt, allerdings wird durch die Glie-
derung nach jedem zweiten Stellplatz mit je einem Baum insgesamt voraussichtlich
eine hdhere Anzahl an B&dumen im StraRenraum erreicht. Weitere Kompensations-
mafRnahmen fur die verringerte Pflanzflache umfassen die Festsetzung einer héheren
Pflanzqualitét und der Ersatzpflicht bei Ausfall sowie zusatzlicher eingriffsminimieren-
der Regelungen, wie Flachdachbegrinung und Fassadenbegriinung.
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5.7

5.8

Fazit aus dem Vergleich von Eingriffsintensitét und Eingriffsminimierung.

Insgesamt ergeben sich bei Umsetzung der 12. Anderung des Bebauungsplans
.HauptstraRe Il gegeniiber der rechtskraftigen 3. und 6. Anderung, welche diese er-
setzt, keine Verschlechterungen hinsichtlich Boden, Naturhaushalt und Landschafts-
bild. Eine héhere Bodenversiegelung wird nicht begriindet, die zusétzlichen Minimie-
rungsmalnahmen wiegen den vergleichsweise geringeren Umfang der Pflanzfliche
auf. Folglich sind keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Werbeanlagen dienen der Erhaltung eines
attraktiven Ortsbild. Insbesondere sind stérende Beleuchtungen nicht zuléssig.

Hoch- und Grundwasservorsorge

Da sich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans teilweise die Hochwasserge-
fahrenflache HQextrem der Amper erstreckt und des Weiteren durch hoch anstehen-
des Grundwasser bei Starkregenereignissen mit anstehendem Wasser zu rechnen
ist, sind Festsetzungen zur Risikovermeidung getroffen. U.a. beinhaltet dies eine was-
serdichte Bauweise bis 30 cm liber Geléandehéhe. Im Bereich des MI 1 ist dennoch
auf einen barrierefreien Zugang zu den Geschéften hinzuwirken. Dies kann bspw.
durch die Errichtung von Rampen oder technische MaRnahmen sichergestellt wer-
den.

Niederschlagswasserbeseitigung

Durch die Bauleitplanung wird die zuldssige Versiegelung gegeniiber der bestehen-
den nicht erhdht. Es ist daher nicht von negativen Auswirkungen auf den Oberfla-
chenabfluss auszugehen. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Niederschlags-
wasserentsorgungskonzept vorzuweisen.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits groRflachig versiegelte Flachen im
Siedlungsbereich mit Gebaudebestand. Mit der Planung am vorhandenen Standort
werden keine Fléchen in Anspruch genommen, die fiir den Klimaschutz bedeutend
sind. Mit Blick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
gen) werden MaRnahmen zur Klimaanpassung in Bezug auf ein extremes Hochwas-
serrisiko und mégliche Starkregenereignisse fir die Gemeinschaftsgarage und Keller
getroffen.

Alternativen

Die behutsame Nachverdichtung in zentrumsnaher Lage entspricht dem Grundsatz
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem&R § 1a BauGB. Durch die
zentrumsnahe Lage kénnen am vorliegenden Standort Synergieeffekte genutzt und
die Errichtung weiterer Infrastruktur mit zusétzlicher Bodenversiegelung vermieden

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OLC 2-102 Seite 15/16



Olching Bebauungsplan Nr. 76, 12. Anderung Begriindung 15.12.2022

werden. Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde eine durchgehend dreigeschossige
Bauweise diskutiert. Die gegenstandliche Planung orientiert sich jedoch am Bestand
und der nédheren Umgebung, um ein harmonisches Stralen- und Ortsbild zu wahren.

Stadt Olching, den 2312200 ..o,
) Anayreas Magg, 3 rgerrﬁeister
/ g / o Z ~
e
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