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Anlass und Ziel der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 163 ,Gewerbegebiet zwischen Miinchner und
Roggensteiner Stralle, Teilabschnitt IV* sieht eine Teilung in drei Grundstlicke vor,
far die jeweils ein Bauraum festgesetzt ist und die jeweils durch einen bepflanzten
Grinstreifen voneinander getrennt sind. Da die Grundstiicksteilung nicht wie im Be-
bauungsplan vorgesehen eingetreten ist, stehen die Festsetzungen nun den Erwei-
terungsabsichten eines der anséssigen Betriebe entgegen. Durch die tatsachliche
Grundstiicksteilung kann das Baurecht nicht innerhalb der festgesetzten Bauraume
umgesetzt werden.

Des Weiteren macht die betriebliche Erweiterung bauliche Erweiterungen erforder-
lich, die den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans widersprechen. So
ist die Errichtung eines Parkhauses erforderlich, um auf den Auftrags- und Mitarbei-
terzuwachs zu reagieren. Die festgesetzte maximale Geschossflache erweist sich
dafir als zu gering bemessen. Auerdem ist die bestehende Zwischenlagerfliache
fur Abfall-, Recycling- und Gefahrenstoffe bereits an ihren Kapazitatsgrenzen, so
dass Behdltnisse, Abfallstoffe, Gebinde und Tonnen derzeit auf Parkplatzen und
anderen befestigten Flachen des Grundstiicks gelagert werden missen. Da eine
Lagerung von Gefahrenstoffen aufgrund sicherheitstechnischer Vorgaben innerhalb
des Betriebsgebdudes nicht méglich ist und Flachen fur die Feuerwehrumfahrt frei-
gehalten werden mussen, ist der erforderliche Neubau nur mit einer teilweisen Inan-
spruchnahme der festgesetzten Pflanzflache umsetzbar.

Ziel der Stadt Olching ist die Sicherung des Gewerbestandorts. Um daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die betriebliche Erweiterung des ansassigen
Betriebs zu erméglichen, fasste der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Olching
in seiner Sitzung am 11.04.2019 den Beschiuss zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 163 ,Gewerbegebiet zwischen Miinchner und Roggensteiner Stralle, Teil-
abschnitt 1V*. Mit der Anderung wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgese-
hene Grinstruktur in ihrer Situierung der Grundstiicksteilung angepasst und in ih-
rem Umfang weitgehend erhalten. Um die geringfligige Inanspruchnahme der
Pflanzflache durch die geplante Mullstation zu kompensieren, werden die Pflanzge-
bote erweitert. Die gemaR bestehendem Baurecht zuléssige versiegelte Fliache wird
nicht erhéht und Erweiterungsmdéglichkeiten lediglich durch eine Anhebung der zu-
lassigen Geschossflache geschaffen.

Die Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde der Geschéftsstelle des Pla-
nungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Minchen iibertragen.

Verfahren

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Art der Nutzung sowie die zu-
l&ssigen Grundflachen bleiben mit der 1. Bebauungsplananderung beibehalten. Die
Grundzuge der Planung werden somit nicht gedndert.

Durch die Planung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter oder dafir, dass durch die Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Der Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren gemafl § 13 BauGB
aufgestelit.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Belange des Flachennutzungsplans oder Gbergeordneter Planungsebenen sind
durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Fir den gegensténdlichen Anderungsbereich ist der Bebauungsplan Nr. 163 ,Ge-
werbegebiet zwischen Munchner und Roggensteiner Stralle, Teilabschnitt IV* i.d.F.
vom 05.02.2007 mafRgebend. In diesem sind als Uberbaubare Grundstucksflache
drei Bauraume festgesetzt, innerhalb derer jeweils das Maf3 der Nutzung durch die
Festsetzung zulassiger Grund- und Geschossflaichen sowie maximal zul&ssiger
Wand- und Firsth6hen geregelt ist. Zusatzlich zur zuldssigen Wandhdhe von 7,8 m
wird eine zweite maximale Wandhohe von 3,5 m fir zurlickgesetzte Staffelgeschos-
se festgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht eine Teilung der vorgesehenen drei Teilbe-
reiche durch Pflanzstreifen vor, die textlich entlang der durch Teilung neu entste-
henden Grundstiicksgrenzen festgesetzt sind. Des Weiteren ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt, mit der ein Abstand der baulichen Anlagen von den seitlichen
Grundstiicksgrenzen von mindestens 7,5 m angeordnet wird.

Weitere Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans betreffen Regelungen
zur baulichen Gestaltung, zum Immissionsschutz, zu Werbeanlagen sowie zu Ver-
kehr, Zufahrten und Kfz-Stellplatzen.

M= 1000

Y o7.00.5008
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Planungrorband Aoliscer Vitarhafisroum Manchen

Abb. 1 Planzeichnung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 163 ,Gewerbegebiet zwischen
Miinchner und Roggensteiner Stral8e, Teilabschnitt IV*i.d.F. vom 05.02.2007, unmafstébli-
che Darstellung
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4.1

4.2

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum Neubau eines Fertigungsgebdudes
mit Versammilungsstétte wurden mit Bescheid des Landratsamts Firstenfeldbruck
vom 24.05.2019 (AZ 22 A1 6024 wex) mehrere Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplans erteilt. Dazu gehéren u.a. Befreiungen von der maximal zulds-
sigen Wandhoéhe sowie der maximalen Wandhéhe des zuriickgesetzten Staffelge-
schosses. Ebenso wurde bereits auf FI.Nr. 566/4 eine Mullstation im Bereich der
festgesetzten Flache zur Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern genehmigt.

Geltungsbereich und Inhalt der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 566/4 und
566/5 auf einer Flache von etwa 1,29 ha. Innerhalb des Geltungsbereichs wird die
Planzeichnung des rechtskréftigen Bebauungsplans vollstindig ersetzt.

Die textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans werden innerhalb
des Geltungsbereichs geédndert und erganzt. Die betroffenen Festsetzungen sind in
der Satzung des vorliegenden Bebauungsplans in ihrer urspriinglichen Nummerie-
rung aufgefuhrt. Alle weiteren Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
gelten unveréndert fort.

Im Folgenden sind die Anderungen und Ergénzungen aufgefiihrt und erldutert.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache wird mit der 1. Bebauungsplandnderung in Summe nicht
geéndert, jedoch entsprechend dem Bestand und der vorhandenen Grundstiickstei-
lung neu unterteilt. Des Weiteren wird die zulassige Geschossflache erhoht, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten Erweiterungsbau mit Park-
haus zu erméglichen. Das offene Parkdeck auf dem Dach ist als nicht umschlosse-
ner Raum bei der Ermittlung der Geschossflache nicht anzurechnen.

Die Festsetzung der zuldssigen Grund- und Geschossflachen erfolgt jeweils geson-
dert fur die Baugebiete im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung (GEe2 auf
FI.Nr. 566/5 sowie GEe3 auf FI1.Nrn. 566/4). Nachdem die urspriinglichen Grundsti-
cke FIL.Nrn. 566/3 und 566/4 mittlerweile zum Grundstiick FI.Nr. 566/4 zusammenge-
legt sind, bleibt der Wert der Grundflachenzahl, der sich durch die Festsetzung der
Grundfldchen ergibt, mit 0,5 gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan unver-
andert. Die erforderliche Erh6hung der Geschossflache im GEe3 bedingt einen im
Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan héheren rechnerischen Wert der Ge-
schossflichenzahl. Mit etwa 1,49 liegt dieser jedoch weiterhin unterhalb der Ober-
grenzen geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Des Weiteren werden die zuldssigen Wand- und Firsthohen sowie die zuldssige
Wandhohe des zurlickgesetzten Staffelgeschosses angehoben. Dies geschieht im
fur die betrieblichen Erweiterungen erforderlichen Umfang. Die geringfigige Anhe-
bung bedingt keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse von
Nachbargrundstiicken und wird als stadtebaulich vertraglich erachtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Von den drei im rechtskraftigen Bebauungsplan per Planzeichnung festgesetzten
Baurdumen sind der mittlere und nordéstliche mittlerweile bebaut. Im Bereich des

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OLC 2-101 Seite 5/7



Olching

Bebauungsplan Nr. 163 — 1. Anderung — Begrundung 06.02.2020

4.3

mittleren Bauraums bestehen zwei Gebdude mit einem Abstand von etwa 28 m zu-
einander. Da der geplante, an das westliche Bestandsgebaude anschliefende Er-
weiterungsbau somit auf der nicht tiberbaubaren Fldche zwischen dem mittleren
und stidwestlichen Bauraum liegen wirde, werden die per Planzeichnung festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen geédndert. Dabei bleibt die grundlegende
Struktur von drei Baurdumen mit jeweils 15 m Abstand zueinander beibehalten und
lediglich die Anordnung der verschieden groRen Baurdume wird geandert.

Das neu geplante Parkhaus soll nicht als offene Konstruktion errichtet werden, son-
dern mit einer Einhausung versehen werden. Auf diese Weise wird eine im Zusam-
menhang mit den weiteren Gebauden homogene Ansicht angestrebt und eine op-
tisch unerwiinschte Einsehbarkeit auf die abgestellten Fahrzeuge sowie Konstrukti-
onselemente vermieden. Um zu diesem Zweck eine Fassadekonstruktion vorzu-
hangen, ist eine geringfiigige Uberschreitung der stralenseitigen Baugrenze erfor-
derlich. Aus diesem Grund wird mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung im
GEe3 eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Fassadenkonstruktionen als zu-
lassig erklart. Da diese lediglich im Bereich des geplanten Parkhauses erforderlich
ist, wird die zulassige Uberschreitung auf die nordwestliche, straflenseitige Bau-
grenze begrenzt.

GemaR rechtskraftigem Bebauungsplan sind bereits Uberschreitungen der Bau-
grenzen durch vortretende Bauteile und Vorbauten bis zu 2 m zuldssig. Da der Vor-
sprung durch die Fassadenkonstruktion somit unter den bereits zuldssigen Uber-
schreitungen liegt, auf die Bereiche der notwendigen Fassaden beschrankt ist und
mit max. 0,3 m geringfligig ausfallt, wird die Regelung als stadtebaulich vertréglich
erachtet.

Griinordnung

Mit der vorliegenden 1. Bebauungsplanédnderung werden die bisher textlich als ent-
lang neu entstehender Grundstiicksgrenzen anzulegenden Pflanzstreifen per Plan-
zeichnung fest verortet, um eine zusammenhéngende Bebauung im Siidwesten zu
ermoglichen. Die beabsichtigte Griingliederung mit drei durch Pflanzstreifen ge-
trennten Baugebieten sowie Randeingriinung bleibt dabei erhalten.

Des Weiteren ist die Bepflanzung der im rechiskraftigen Bebauungsplan als ,Fla-
chen zur dichten und geschlossenen Anpflanzung von Badumen und Strauchern®
festgesetzten Bereiche mittlerweile teilweise umgesetzt. Diese Bereiche werden
dementsprechend mit der 1. Bebauungsplananderung als Fldche fiur die Erhaltung
von bestehenden Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Die festgesetzte Flache zur Anpflanzungen von B&umen und Stréduchern wird im
Sudwesten auf einer Flache von 2,5 m x 23,0 m verkleinert. In diesem Bereich soll
die neue Zwischenlagerstatte fir Abfall-, Recycling- und Gefahrenstoffe entstehen.
Eine Lage innerhalb des Grundstiicks, die die Pflanzfldche nicht in Anspruch nimmt,
wurde gepriift. Es hat sich jedoch gezeigt, dass dies nicht méglich ist, ohne die er-
forderliche Feuerwehrumfahrung teilweise zu verstellen. Auch eine Lage innerhalb
des Hauptgebaudes ist aufgrund der Lagerung von Gefahrenstoffen aufgrund si-
cherheitstechnischer Vorgaben nicht méglich.

Als MaRnahme zur Kompensation setzt die 1. Bebauungsplandnderung weitrei-
chende Pflanzgebote innerhalb der Flache zum Pflanzen von Baumen und Strau-
chern fest. Diese gehen Uber die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten
Mindestpflanzungen hinaus. Die Pflanzflache wird dabei in zwei Bereiche PF1 und
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PF2 unterteilt, die aufgrund ihrer unterschiedlichen Breite eine unterschiedliche An-
zahl an Pflanzstreifen beinhalten sollen.

5. Alternativen

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir bauliche Erweiterungen eines bestehenden Betriebs geschaffen.
Dies dient der Sicherung des &rtlichen Gewerbes. Eine Verwirklichung der Planung
an anderer Stelle hatte die Ausweisung weiterer gewerblicher Bauflachen und eine
erhéhte Bodenversiegelung zur Folge. Standortalternativen wurden daher nicht ge-
praft.

Stadt Olching, den ..;: ................................................................

Andreas Magg, Erster Burgermeister

*

&
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